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Diplomová práce je zaměřena na problematiku věcných břemen zatěţujících 
nemovitosti v ČR. Celá práce je rozdělena na dvě části textovou a návrhovou. V textové části 
jsou rozebrány obecné pojmy související s oceňováním nemovitostí obecně, metody 
oceňování nemovitého majetku. Dále následuje právní úprava věcných břemen, metody a 
postupy při oceňování věcných břemen a stanovení hodnoty nemovitosti s váznoucími 
věcnými břemeny. Na základě poznatků z textové části je v úvodu návrhové části oceněn 
rodinný dům včetně veškerého příslušenství. Na tomto rodinném domě váznou tři věcná 
břemena, a to věcné břemeno bezplatného bydlení v části rodinného domu, věcné břemeno 
omezení stavební činnosti na části pozemku a věcné břemeno umístění poštovní schránky na 
rodinném domě. Rodinný dům i věcná břemena jsou oceněny jak cenou zjištěnou podle 
cenového předpisu – pro daňové účely, tak cenou obvyklou – za účelem prodeje nemovitosti. 
Na závěr je stanovena výsledná hodnota nemovitosti s váznoucími věcnými břemeny, 
provedeno vyhodnocení a uvedeno doporučení pro obdobné případy ocenění. 
 
Abstract 
My diploma thesis deals with the problems of easements put on buildings in the Czech 
Republic. The whole work is divided into the text part and the draft part. In the text part there 
are the common concepts going together with valuation in general, methods of the valuation. 
Next, there is a legislation of easements, methods and processes of easements and getting the 
value. Based on the knowledge gained in the text part, in the introduction of the draft part 
there is a valuation of the family house, including the whole equipment. On this family house 
there are three easements, including the easement of the free accommodation in one part of 
this house, the easement of the limitation of the construction activities, easement of the 
location of the mail box on the family house. The house and easements are valuated either for 
the taxes or for selling the building. At the end there is the final value of the building with 
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Úkolem diplomové práce je seznámit se problematikou věcných břemen a stanovit hodnotu 
nemovitosti zatíţenou věcnými břemeny. Celá práce je rozdělena na dvě části a to teoretickou 
a návrhovou, ve které je provedeno ocenění nemovitosti s vybranými věcnými břemeny. 
V první části tedy teoretické jsou nejprve uvedeny základní pojmy pro oceňování 
nemovitostí obecně, metody oceňování nemovitého majetku. Dále je rozebrána problematika 
související s věcnými břemeny, jejich právní úprava, metody a postupy při oceňování věcných 
břemen a stanovení hodnoty nemovitosti s váznoucími věcnými břemeny. Teoretická část je 
rozebrána pouze do výše věcí řešených v návrhové části. 
V návrhové části je aplikována teoretická část na ocenění rodinného domu včetně 
příslušenství a věcných břemen. Dle zadání bylo úkolem stanovit hodnotu rodinného domu 
zatíţeného třemi věcnými břemeny a to věcným břemenem bezplatného bydlení v části 
rodinného domu, věcným břemenem omezení stavební činnosti na části pozemku a věcným 
břemenem umístění poštovní schránky na rodinném domě. V úvodu kapitoly jsou uvedeny 
informace k jednotlivým typům věcných břemen a rozebrána metodika pro ocenění. Dále je 
uţ oceněn rodinný dům včetně příslušenství, na kterém mají váznout věcná břemena, pak 
následuje samotné ocenění jednotlivých věcných břemen. Rodinný dům i věcná břemena jsou 
oceněny dvěma druhy cen a to cenou zjištěnou podle cenového předpisu – pro daňové účely a 
cenou obvyklou – za účelem prodeje nemovitosti.  
Na závěr jsou stanoveny výsledné ceny rodinného domu s váznoucími věcnými břemeny, 
uvedena závěrečná rekapitulace a vyhodnocení a uvedeno doporučení pro obdobné případy 
ocenění.  
 Na konci diplomové práce jsou přílohy, kterých bylo zapotřebí v průběhu celé 
návrhové části.  
Diplomová práce je zaměřena na stanovení výsledné hodnoty rodinného domu 
zatíţeného třemi věcnými břemeny. První dva typy věcných břemen tj. věcné břemeno 
bezplatného bydlení v části rodinného domu a věcné břemeno omezení stavební činnosti na 
části pozemku se ve znalecké činnosti vyskytuje velmi často. Třetí věcné břemeno tj. umístění 
poštovní schránky je spíše charakteru, jak postupovat v případě, ţe mám na nemovitosti 
umístěnou poštovní schránku. 
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CÍL DIPLOMOVÉ PRÁCE 
Cílem diplomové práce je na základě provedeného ocenění stanovit hodnotu nemovitosti 
s váznoucími věcnými břemeny, zhodnotit a zdůvodnit znehodnocení nemovitosti zřízením 























1  TEORIE SOUVISEJÍCÍ S ŘEŠENOU PROBLEMATIKOU 
Jak jiţ bylo zmíněno v úvodu, teoretická část je zaměřena pouze na problematiku související 
bezprostředně s oceňovanými věcnými břemeny uvedenými v této diplomové práci. Nejprve 
jsou rozebrány obecné pojmy k oceňování majetku, poté uţ následuje teorie týkající se 
věcných břemen. 
1.1 OBECNÝ POJEM CENY A HODNOTY 
Nejprve je třeba si vysvětlit dva základní pojmy pouţívané při oceňování a to:  
1.1.1 Cena 
 Pojem zpravidla pouţívaný pro poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboţí nebo sluţby. Částka je nebo není zveřejněna, ale zůstává historickým faktem. 
Můţe nebo nemusí být vztah k hodnotě. [1] 
Cena se nejčastěji vyjadřuje peněţitou částkou, kterou je třeba vynaloţit za účelem 
získání nějakého zboţí. Placení, ale nemusí mít peněţní formu. 
Na trhu má cena tendenci se pohybovat kolem rovnováţné ceny, která je určena 
poměrem mezi poptávkou a nabídkou, a je funkcí nejen práce vloţené do výrobku na straně 
nabídky, ale i subjektivního hodnocení na straně poptávky. [7] 
 V § 1 odst. 2 zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů, je cena 
charakterizována jako: 
„(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu* k jiným účelům než k prodeji.“ [17]   
* V České republice upravuje zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů. 
1.1.2 Hodnota  
 Hodnota nepředstavuje skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo nabízenou cenu, ale 
jedná se o jakou si kategorie, která vyjadřuje peněţní vztah mezi zboţím a sluţbami, které lze 
koupit, na jedné straně, a kupující a prodávajícími na straně druhé. Jedná se o uţitek vlastníka 
ze zboţí nebo sluţby ocenění k datu, ke kterému se odhad hodnoty provádí. Existuje mnoho 
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různých typů hodnot např. věcná hodnota, výnosová hodnota, trţní hodnota atd., při 
oceňování je nutné si uvědomit, jakou hodnotu chceme získat, protoţe výsledky různých 
hodnot se značně liší. [1] 
 Jednoduše řečeno, hodnota představuje ocenění čehokoliv, ať uţ po stránce materiální 
nebo duchovní. 
 
1.2 ZÁKLADNÍ POJMY POUŢÍVANÉ PŘI OCEŇOVÁNÍ 
1.2.1 Nemovitost 
Můţeme si pod tím představit část zemského povrchu (pozemky) nebo stavby všeho druhu 
spojené se zemí pevným základem. Tedy vše co se nedá přemisťovat. 
Nemovitostí se dle občanského zákoníku č. 40/1964 Sb. ve znění pozdější předpisů, 
rozumí: 
§ 119 
„(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ [13]   
1.2.2 Stavba 
Stavba je výsledek stavební činnosti a to, ať uţ je či není povolena stavebním nebo jiným 
úřadem. Kaţdá stavba má přiděleno popisné nebo evidenční (u dočasných a rekreačních chat) 
číslo. Pokud stavba nemá přiděleno ani jedno z čísel, pak je stavba určena parcelním číslem 
pozemku, na němţ je umístěna. [1] 
Stavbou se dle § 2 odst. 3 a 4 zákona č. 183/2009 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon) ve znění pozdějších předpisů, rozumí: 
„(3)… veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na 
jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel 
využití a dobu trvání. … 
(4) Pokud se v tomto zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část 





Dle vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţívání území ve znění 
pozdějších předpisů, se rodinným domem rozumí: 
§ 2 
„(a2) Rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 
trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři 
samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ [21]   
Vedlejší stavba 
 Dle § 2, b oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb. ve znění pozdějších předpisů, se vedlejší 
stavbou rozumí: 
„Vedlejší stavbou je stavba, která tvoří příslušenství stavby hlavní nebo doplňuje 
užívání pozemku a jejíž zastavěná plocha nepřesahuje 100 m2; vedlejší stavbou není garáž a 
zahrádkářská chata.“ [12]   
1.2.3 Pozemek 
Pozemkem se dle § 27 zákona č. 344/1992 Sb., katastrální zákon ve znění pozdějších 
předpisů, rozumí: 
„Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů 
pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.“ [15]   
Pro účely ocenění dělíme pozemky dle § 9 zákona č. 151/1997 Sb., následně: 
a) Stavební 
 určené územním rozhodnutím k zastavění, 
 evidované v katastru nemovitostí jako zastavěné plochy a nádvoří, zahrady a 
ostatní plochy, které tvoří se stavbou jeden funkční celek, 
 plochy pozemku skutečně zastavěné stavbou bez ohledu na stav uváděný 
v katastru nemovitostí.  
b) Zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půdy, trvalý travní 
porost, chmelnice, vinice, louka a pastvina. 
c) Lesní pozemky. 
18 
d) Vodní plocha a nádrţe. 
e) Jiné pozemky, např. roklina, hromady s kamením, neplodná půda atd. [11] 
1.2.4 Parcela 
Parcelou se rozumí pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a je označen parcelním číslem. [15]   
1.2.5 Druhy cen a hodnot 
Cena zjištěná (administrativní,úřední) 
Jedná se o cenu zjištěnou podle cenového předpisu, tedy podle zákona č. 151/1997 
Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhláška, vydanou 
ministerstvem financí ČR. 
 Zákon č. 151/1997 Sb. stanovuje, kdy je třeba provést ocenění zjištěnou cenou: 
§ 1 
 „(1) Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále jen 
„majetek“) a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na 
cenový nebo zvláštní předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, 
rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními předpisy 
uvedenými v části čtvrté až deváté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán 
v rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“ [11]   
 Na základě tohoto ustanovení je pro účely této diplomové práce důleţitá část šestá, 
kde se jedná o zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu 
nemovitosti, ve znění pozdějších předpisů. Tento zákon pak stanovuje: 
 
§ 10 
„(1) Základem daně z převodu nemovitostí je 
a) cena zjištěná podle zvláštního právního předpisu (zákon č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku), platná v den nabytí nemovitosti, a to i v případě, je-li cena nemovitosti 
sjednaná dohodou nižší než cena zjištěná; rozdíl cen nepodléhá dani darovací. Je-li však cena 




 „Je-li předmětem daně nabytí práva odpovídajícího věcnému břemeni nebo 
opětujícího se plnění zřízeného jinak než věcným břemenem, je základem daně jeho cena 
zjištěná podle zvláštního předpisu (zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku).“ [18]   
Dle těchto ustanovení je třeba nemovitost a věcná břemena ocenit jak cenou zjištěnou 
podle cenového předpisu (administrativní), tak cenou obvyklou (trţní). 
§ 46 
„Celková cena zjištěná se zaokrouhlí na desetikoruny.“ [12]   
Cena obvyklá (tržní, obecná) 
Zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. charakterizuje obvyklou cenu 
v následujícím znění: 
§ 2 
 „(1) … Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné 
služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména 
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní 
oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim.“ [11]   
 Obvyklá cena se ve většině případů stanovuje porovnáním s jiţ realizovanými prodeji 
a koupěmi obdobných věcí v dané lokalitě a čase, pokud k nim máme informace. Pokud tyto 
informace nejsou dostupné, je třeba pouţít náhradní metodiku např. metoda simulovaného 
nájemného. [1]    
Cena reprodukční 
Jedná se o cenu, za kterou by bylo moţno stejnou nebo porovnatelnou novou věc 
pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. [1] Cena můţe být stanovená nákladovým 
způsobem, ale bez odpočtu opotřebení a bez koeficientu prodejnosti. 
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Cena časová (věcná hodnota) 
Jde o reprodukční cenu sníţenou o opotřebení. Dále můţe být tato cena sníţena o 
náklady související s opravou závad, které znemoţňují uţívání věci. Cena se stanovuje 
nákladovým způsobem s odpočtem opotřebení (+ náklady na opravu), ale bez koeficientu 
prodejnosti. 
Výchozí cena 
Cena nové věci, bez odpočtu opotřebení a bez koeficientu prodejnosti. 
Výnosová hodnota 
Téţ nazývaný „kapitalizovaný zisk“, který představuje očekávané výnosy 
z nemovitosti. Jednoduše řečeno se jedná o jistinu (částku), kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě uloţit, aby úroky z této jistiny (částky) byly stejné jako čistý výnos 
z nemovitosti (podniku). [2]   
U nemovitosti se uvaţuje roční nájem, zbavený nákladů na provoz a opravy, 
amortizace (odpisy), daní, pojištění atd. Tento čistý nájem pak kapitalizujeme počtem let 
trvání. Kapitalizační úroková míra musí vycházet ze skutečných situací na trhu a musí v ní být 
zohledněna meziroční inflace.   
1.3 METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÉHO MAJETKU 
Dá se říct, ţe rozlišujeme tří základní metody ocenění a to nákladový, výnosový a 
porovnávací (srovnávací, komparativní) způsob ocenění. 
 Dále musíme rozlišovat, zdali chceme zjistit administrativní nebo stanovit obvyklou 
cenu nemovitosti. Pokud chceme zjistit administrativní cenu, musíme vycházet ze zákonu 
č. 151/1997 Sb., oceňovací zákon, a z prováděcí vyhlášky č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhláška, 
obě ve znění pozdějších předpisů. Tento postup se nazývá „vyhláškové“ ocenění. 
Budeme-li chtít stanovit cenu obvyklou (trţní) definovanou v § 2 zákonu o oceňování 
majetku, pak nemusíme postupovat podle ţádného standardizovaného postupu, jako tomu 
bylo v případě zjištění administrativní ceny. Obvyklá cena bývá ve většině případů stanovena 
z více způsobů ocenění, mezi nimiţ bývá zahrnuto i ocenění vyhláškové. Stanovení obvyklé 
ceny je také někdy nazýváno jako „nevyhláškové“ ocenění. [4] 
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1.3.1.1 „Vyhláškové“ oceňovací metody (podle cenového předpisu) 
„Cena zjištěná cenovými předpisy ani zdaleka nemusí odpovídat skutečné tržní 
hodnotě nemovitosti a odchylky o více než 50 - 100 % netvoří výjimky. Odvolává-li se 
libovolný zákon právě na užití oceňovací vyhlášky, nemůžeme volit jiný přístup. V praxi je 
možno se s tímto přístupem setkat nejčastěji u soudu (dědické řízení, vypořádání majetku) a 
na finančním úřadě (daň z nemovitosti).“ [23] 
Všechny tři níţe uvedené způsoby upravuje oceňovací vyhláška č. 3/2008 Sb. 
Nákladový způsob 
§ 2 
 „(3)… a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění,“ [11]   
Cenu rodinného domu, rekreační chaty, atd., zjistíme vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru, základní cenou v závislosti na druhu konstrukce a upravenou 
koeficienty (vybavení, polohy, změny cen staveb a prodejnosti). [12]   
Oceňovací vyhláška č. 3/2008 Sb. přesně upravuje, kdy je nutné tento způsob pouţít. 
V nákladovém způsobu se dají celkem přesně zohlednit všechny typy konstrukcí a 
vybavení, které se v dané stavbě vyskytují a to včetně jejich stáří. Stáří neboli opotřebení 
objektu můţeme stanovit buď lineárně (objekt jako celek) nebo analyticky (kaţdá část stavby 
má své stáří a předpokládanou ţivotnost). Druhý způsob zjištění opotřebení je pracnější 
(podrobný popis všech částí stavby – stáří), ale poskytuje přesnější výsledky. U nákladového 
způsobu ocenění je tedy nutné provést důkladné místní šetření. 
Naopak nejde do výpočtu ceny nemovitosti promítnout poloha (např. nemovitost 
v blízkosti pozemní komunikace, nebo v opačném případě nemovitost umístěná v chráněné 
krajinné oblasti), situace na trhu (malá či velká poptávka po nemovitostech), případně další 
okolnosti, které cenu nemovitosti zvyšují, či sniţují. 
Kombinace nákladového a výnosového způsobu 




Cena dokončeného rodinného domu (CRD) se zjistí vynásobením počtu m³ 
obestavěného prostoru (OP), indexovanou průměrnou cenou (IPC) stanovenou v závislosti na 
poloze stavby a indexem cenového porovnání (I).  
CRD = OP x IPC x I 
Index cenového porovnání je pak sestaven: 
I = IT x IP x IV 
kde:            [12]   
IT - index trh: vychází ze skutečné situace na trhu, z vlastnictví nemovitosti a 
z právních vztahů, které mohou ovlivnit prodej nemovitost.  
IP - index polohy: výrazně ovlivňuje výslednou cenu nemovitosti a to nejen u této 
porovnávací metody, ale i v ostatních případech ocenění. Jsou zde 
zastoupeny znaky např. význam obce, poloha nemovitosti v obci, 
okolní zástavba, veřejná doprava atd. Dále sem můţeme zařadit i takové 
faktory, které nejsou uvedeny ve vyhlášce, ale cenu nemovitosti 
ovlivňují, nutno zdůvodnit. 
 Pomocí těchto dvou indexů můţeme přesně vymodelovat prostředí (lokalitu), ve 
kterém se daná nemovitost nachází. 
IV - index vybavení: jedná se konstrukční vybavení a provedení nemovitosti. Patří sem např. 
typ stavby, druh stavby, provedení obvodových stěn, podlaţnost, 
způsob vytápění, stavebně - technický stav, atd.  
Na rozdíl od předchozích dvou indexů, je tento index vybavení dle 
mého názoru zjištěn pouze obecně (jednoduše) – nepostihuje stáří 
jednotlivých konstrukcí, pozemek ve funkčním celku se stavbou, ani 
v dostatečné míře venkovní úpravy nebo vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k rodinnému domu.   
Oproti vyhláškovému nákladovému způsobu má tento porovnávací způsob 
zohledněnou situaci na trhu i polohu nemovitosti v obci, ale nemá v dostatečné míře 
zohledněn stavebně – technický stav nemovitosti. Po stránce pracnosti je jednodušší 
porovnávací způsob. 
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1.3.1.2 „Nevyhláškové“ oceňovací metody 
„Pokud je posudek vyžadován soudem za účelem dědického řízení, musíme volit 
ocenění podle cenových předpisů, protože zákon zde neponechává prostor jiné volbě. Jestliže 
bude posudek vyžádán potencionálním investorem, budeme s velkou pravděpodobností volit 
tržní způsob.“ [23] 
Nákladový způsob 
Výpočet odpovídá nákladovému způsobu uvedeného ve vyhlášce č. 3/2008 Sb., akorát 
bez koeficientu prodejnosti. Takto získáme reprodukční cenu nemovitosti, odečteme-li od 
toho dále i opotřebení popřípadě náklady na opravu dostaneme časovou cenu nemovitosti.  
Samozřejmě existuje více moţností, jak zjistit hodnotu nemovitosti nákladovým 
způsobem: 
 rozpočtovou metodou (podrobný poloţkový rozpočet), 
 metodou agregovaných poloţek, 
 metodou technicko – hospodářských ukazatelů. 
Výnosový způsob 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, se 
výnosovým způsobem rozumí: 
§ 2 
 „(3)… b) výnosový způsob, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle 
získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry),“ [11]   
  U vyhláškového ocenění jsou náklady spojené s nájmem nemovitosti a kapitalizační 
míra pevně dány oceňovacím předpisem, naopak u nevyhláškového ocenění je třeba tyto 
údaje reálně vypočítat. [4]  
 Mezi nevyhláškový výnosový způsob ocenění řadíme: metodu věčné renty a metodu 
dočasné renty. Nejčastěji se tímto způsobem oceňují komerční prostory, tzn. objekty, jejichţ 
prostory se pronajímají. Uplatnění nachází i u bytových domů, skladových objektů, 
kancelářských prostorů, věcných břemen, atd.  Blíţe viz oceňování věcných břemen jako 
uţitek oprávněného tj. kap. 1.5.2. 
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Porovnávací způsob (srovnávací, komparační) 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších předpisů, se 
porovnávacím způsobem rozumí: 
§ 2 
 „(3)… c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci,“ [11]   
Srovnatelnou cenou rozumíme cenu věci stanovenou cenovým porovnáním 
s obdobnými, volně prodávanými věcmi k datu ocenění, na základě řady hledisek. Dá se tedy 
konstatovat, ţe patří mezi nejpřesnější metody, protoţe vychází z aktuální situace na trhu. 
Rozlišujeme přímé a nepřímě porovnání. [1]     
Přímé porovnání spočívá v tom, ţe znalec odvodí cenu oceňované nemovitosti přímo 
z databáze, kde jsou uvedeny jednotlivé realizované resp. inzerované podobné nemovitosti. 
Největším problémem při sestavování databáze můţe být nedostatek informací nebo 
nepravdivé údaje k jednotlivým nemovitostem. Odvození ceny probíhá na základě indexů 
odlišnosti, které u jednotlivých objektů respektují jejich rozdíl oproti oceňovanému objektu.  
Stanovení indexu odlišnosti: 
IO = K1 x K2 x … x Kn 
Dílčí indexy (K1,…,Kn) charakterizují rozdíly mezi oceňovanou nemovitostí a 
nemovitostí slouţící k porovnání. Mohou se volit dle úsudku znalce a charakteru nemovitosti, 
ale nejčastěji pouţívané jsou: poloha, velikost, stav a vybavená, velikost pozemku, existence 
garáţe. 
Výslednou cenu oceňované nemovitosti získáme vynásobením indexu odlišnosti 




1.4 VĚCNÁ BŘEMENA 
1.4.1 Pojem věcné břemeno 
V České republice tento pojem vymezuje zákon č. 40/1967 Sb., občanský zákoník. 
§ 151n 
„(1) Věcná břemena omezují vlastníka nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, že je 
povinen něco trpět, něčeho se zdržet, nebo něco konat. Práva odpovídající věcným břemenům 
jsou spojena buď s vlastnictvím určité nemovitosti, nebo patří určité osobě. 
(2) Věcná břemena spojená s vlastnictvím nemovitosti přecházejí s vlastnictvím věci na 
nabyvatele. 
(3) Pokud se účastníci nedohodli jinak, je ten, kdo je na základě práva odpovídajícího 
věcnému břemeni oprávněn užívat cizí věc, povinen nést přiměřeně náklady na její zachování 
a opravy; užívá-li však věc i její vlastník, je povinen tyto náklady nést podle míry 
spoluužívání.“ [13]   
V prvním odstavci výše citovaného paragrafu je zcela přesně definován pojem 
věcného břemene. Zjednodušeně můţeme říct, ţe vlastník dané nemovitosti je omezen ve 
prospěch někoho jiného. 
Věcným břemenům jsou velice podobné i jiné případy, které omezují vlastnické právo, 
např. vlastníci nemovitostí nacházející se v určitých plošných územích, tzv. ochranná pásma. 
[3] 
Z historického hlediska byl pojem věcné břemeno známý z dnešní doby, vymezen uţ 
v občanském zákoníku č. 141/1950 Sb.  
§ 166 
„Věcná břemena omezují vlastníka věci ve prospěch někoho jiného, a to tak, že 
vlastník je povinen buď něco trpět, nebo se něčeho zdržet, anebo něco činit. 
§ 169 
Je-li právo odpovídající věcnému břemenu spojeno s vlastnictvím nemovitosti, nelze je 
vykonávat ve prospěch nemovitosti jiné, a svědčí-li určité osobě, nelze je převést na jinou 
osobu; záleží-li věcné břemeno v povinnosti plnění se opětujícího, lze na jinou osobu převést 
nárok na dávky již dospělé.“ [14]   
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1.4.2 Druhy věcných břemen 
Věcná břemena lze rozdělit do tří následujících skupin: 
Podle oprávněného subjektu na: 
 in rem (věcná břemena k věci) – jedná se o taková věcná břemena, kde subjektem 
oprávnění je vţdy vlastník věci. [3] Můţeme je převést na jiného vlastníka, protoţe je 
spjato pouze s věcí, tzn. změna vlastníka, nemá vliv na délku trvání věcného břemene. 
Můţeme sem zařadit např. právo cesty přes cizí pozemek. 
 in personam (věcná břemena k osobě) – věcné břemeno je vţdy spojeno s konkrétní 
osobou a nelze ho převést na jinou osobu. [3] Délka trvání břemene je závislá na 
existenci oprávněného, tzn. se zánikem (smrtí fyzické osoby nebo zánikem právnické 
osoby) zaniká také věcné břemeno. Můţeme sem zařadit např. právo doţivotního 
uţívání bytu. 
Podle druhu povinností zavázané osoby na: 
 věcná břemena s povinností konat – vlastník zatíţené věci je povinen něco konat ve 
prospěch oprávněné osoby, ať uţ konkrétní, nebo osoby, která je vlastníkem jiné věci. 
[3] Jedná se např. o ošetřování konkrétní osoby nebo udrţovat ve stavebně technickém 
stavu vlastní opěrnou zeď, o níţ se opírá sousedova stavba. 
 věcná břemena s povinností zdržet se – vlastník zatíţené věci je povinen zdrţet se 
určitého chování, které by mu jinak z vlastnického práva náleţelo. [3] Např. závazek 
nepostavit na části vlastního pozemku stavbu nebo nevysazovat stromy na části 
pozemku. 
 věcná břemena s povinností trpět – vlastník zatíţené věci je povinen strpět určité 
chování oprávněné osoby, která aktivně vyuţívá hodnotu zatíţené věci. [3] Jedná se 
např. o právo přejezdu přes pozemek nebo poskytnutí doţivotního bydlení. 
Podle způsobu plnění 
 věcná břemena zřízená za úplatu – úplata můţe být charakteru jednorázového nebo 
opakovaná po částkách. Např. právo přejezdu přes pozemek. 




1.4.3 Obsah a předmět věcných břemen 
Obsah věcných břemen 
Obsahem právního vztahu věcných břemen jsou oprávnění a povinnosti subjektů. 
Oprávněným subjektem je ten, který nese tzv. právo odpovídající věcnému břemenu. 
Povinným subjektem je vţdy vlastník příslušné (zatíţené) nemovitosti.  
Subjektivní povinnost pak vyplývá z § 151n, odst. 1 občanského zákoníku, tedy povinnost 
něco konat, něco strpět nebo něčeho se zdrţet. Přesný obsah věcného břemene je určen aţ ve 
chvíli jeho vzniku. [3]  
Subjektivní právo umoţňuje oprávněnému z věcného břemene poţadovat po povinném určité 
chování.  
Právo odpovídající věcnému břemenu musí mít opakující charakter a musí být 
uplatňováno a vyuţíváno buď nepřetrţitě, nebo po více intervalech. Z důvodu dosaţení cíle 
jsou věcná břemena také vyuţívána k obejití zákonů, vyhlášek, norem apod. 
 Při výkonu práv a povinností z věcného břemeno je vhodné brát zřetel na vzájemnou 
slušnost, ohleduplnost, úměrnost bez vytváření hrubého nepoměru mezi věcným břemenem a 
výhodou oprávněného apod. [3]     
Předmět věcných břemen 
Předmětem je lidské chování a můţe mít tyto podoby: 
 činnost – konání, 
 nečinnost – strpění, zdrţení se. 
Zatímco u oprávněného subjektu půjde většinou o konání (právo přejezdu), tak u povinného 
subjektu můţe jít o všechny tři typy chování. 
1.4.4 Vznik věcných břemen 
§ 151o 
„(1) Věcná břemena vznikají písemnou smlouvou, na základě závěti ve spojení s výsledky 
řízení o dědictví, schválenou dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze 
zákona. Právo odpovídající věcnému břemenu lze nabýt také výkonem práva (vydržením); 
ustanovení § 134 zde platí obdobně. K nabytí práva odpovídajícího věcným břemenům je 
nutný vklad do katastru nemovitostí.  
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(2) Smlouvou může zřídit věcné břemeno vlastník nemovitosti, pokud zvláštní zákon nedává 
toto právo i dalším osobám. 
(3) Není-li vlastník stavby současně vlastníkem přilehlého pozemku a přístup vlastníka ke 
stavbě nelze zajistit jinak, může soud na návrh vlastníka stavby zřídit věcné břemeno ve 
prospěch vlastníka stavby spočívající v právu cesty přes přilehlý pozemek.“ [13]   
 Výše citovaný paragraf z občanského zákoníku č. 40/1964 Sb. rozlišuje celkem šest 
právních moţností vzniku věcných břemen. Pak tedy můţe věcné břemeno vzniknout: 
a) na základě písemné smlouvy, 
b) na základě závěti ve spojení s výsledky řízení o dědictví, 
c) schválenou dohodou dědiců, 
d) rozhodnutím příslušného orgánu, 
e) ze zákona, 
f) vydrţením. 
Ad a) Vznik věcného břemene na základě písemné smlouvy 
 Smlouva o zřízení věcného břemene by měla mít náleţitosti uvedené v  zákonu 
č. 40/1964 Sb., občanský zákoník v pozdějších zněních. Zvláště ustanovení týkající se smluv.  
Smlouva bývá uzavřena samostatně nebo můţe být součástí jedné listiny společně se 
smlouvou o převodu nemovitosti (nebo darovací). Uzavření je stejné jako jiných smluv, musí 
být podepsána oběma smluvními stranami a nabývá účinnosti v okamţiku, přijetí navrhovateli 
s vyjádřením druhé strany a to bez výhrad, omezení apod.    
 Smlouva je tvořena podstatnými, pravidelnými a nahodilými sloţkami. Za podstatnou 
se povaţuje to, co stanovuje zákon nebo to na čem se účastníci dohodli. Podstatnou náleţitostí 
je tedy obsah věcného břemeno, kde je důleţité přesně určit nemovitost, u níţ bude se 
zřizovaným věcným břemenem omezeno vlastnické právo. Obdobně má být vymezena 
nemovitost, případně určena osoba, která bude mít uţitek se zřizovaným věcným břemenem.  
[3] To znamená přesně definovat povinného a oprávněného a jasně vymezit obsah věcného 
břemene (rozsah věcného břemene, způsob výhonu, délka trvání apod.). Dále je potřeba se ve 
smlouvě dohodnout na tom, ţe oprávněný je povinen nést přiměřené náklady na údrţbu a 
opravy nemovitosti a přesně stanovit rozsah těchto nákladů. Celá tato smlouva musí mít dle 
občanského zákoníku písemnou formu, nedodrţení znamená neplatnost. 
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 Věcné břemeno vzniklé písemnou smlouvou můţe dle občanského zákoníku zřídit:  
 vlastník nemovitosti a to jak oprávněný tak i povinný, a je jedno jestli se jedná o 
osobu fyzickou ne právnickou, 
 nebo další osoby, pokud jim zvláštní zákon tuto moţnost poskytuje. 
Trvání věcného břemenu můţe být navţdy, nebo na dobu určitou (např. ve smlouvě je 
dána rozvazovací podmínka a po jejím uplynutí zaniká věcné břemeno), blíţe viz zánik 
věcných břemen. 
 Jestliţe zřizujeme věcné břemeno k části pozemku, musí být pro zápis do katastru, 
předloţen téţ geometrický plán. [15] A to i v případech kdy se dá rozsah věcného břemene 
jednoduše slovně vymezit. 
 Věcné břemeno zřízené na základě smlouvy vzniká vkladem do katastru nemovitostí, a 
to zpětně ke dni, kdy byl návrh na vklad do katastru nemovitostí doručen příslušnému 
katastrální úřadu. [16]    
 
1.4.5 Změny věcných břemen 
Změny v subjektech 
Jak u oprávněného tak i povinného mohou v průběhu trvání věcného břemene nastat 
změny. Nastat mohou dvě následující změny: 
 změna povinného subjektu neboli změna vlastníka nemovitosti. Dle občanského 
zákoníku § 151n odst. 2, věcná břemena spojená s vlastnictvím nemovitosti přecházejí 
na nového vlastníka nemovitosti. 
 změna oprávněného subjektu, zde je nutné rozlišovat, jestli věcné břemeno působí 
jako in rem nebo in personam. [3] První případ je stejný jako změna povinného 
subjektu, tj. právo z věcného břemene přechází na nového vlastníka nemovitosti. Ve 
druhém případě je právo spjato s konkrétní osobou a nelze ho změnit (se zánikem 
oprávněného zaniká věcné břemeno). 
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Změny v obsahu 
Změna obsahu je moţná a ve srovnání se stávajícím můţe být rozšířen nebo zúţen. 
Obsah lze změnit: 
 dohodou, kde se obě strany dohodnou na změnách obsahu, sepíšou smlouvu a 
provedou vklad do katastru nemovitostí, 
 rozhodnutím oprávněného orgánu, o změně rozhoduje soud a to v případě vniká-li 
hrubý nepoměr mezi věcným břemenem a výhodou oprávněného. [3] 
Změny v předmětu 
 změny zatížených nemovitostí – vznikají v případech, kdy chceme dělit (scelovat) 
pozemky nebo rozdělit stavbu na nově vzniklé jednotky. [3] 
 změny oprávněných nemovitostí – pouze u věcných břemen působících in rem. Změny 
se provádí obdobně jako u zatíţených nemovitostí. Po rozdělení pozemku a následném 
prodeji se můţe okruh oprávněných z věcného břemene rozšířit. Opět by nemělo dojít 
k hrubému nepoměru mezi věcným břemenem a výhodou oprávněného.    
1.4.6 Zánik věcných břemen 
§ 151p 
„(1) Věcná břemena zanikají rozhodnutím příslušného orgánu nebo ze zákona. K zániku 
práva odpovídajícího věcnému břemeni smlouvou je nutný vklad do katastru nemovitostí. 
(2) Věcné břemeno zanikne, nastanou-li takové trvalé změny, že věc již nemůže sloužit 
potřebám oprávněné osoby nebo prospěšnějšímu užívání její nemovitosti; přechodnou 
nemožností výkonu práva věcné břemeno nezaniká.  
(3) Vznikne-li změnou poměrů hrubý nepoměr mezi věcným břemenem a výhodou 
oprávněného, může soud rozhodnout, že se věcné břemeno za přiměřenou náhradu omezuje 
nebo zrušuje. Nelze-li pro změnu poměrů spravedlivě trvat na věcném plnění, může soud 
rozhodnout, aby se namísto věcného plnění poskytovalo peněžité plnění. 
(4) Patří-li právo odpovídající věcnému břemeni určité osobě, věcné břemeno zanikne 
nejpozději její smrtí nebo zánikem. Věcná břemena zřízená v souvislosti s provozem podniku 
přecházejí při jeho převodu či přechodu na nabyvatele podniku. To platí i v případě převodu 
nebo přechodu takové části podniku, která může být provozována jako samostatný podnik.“ 
[13]   
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Dle výše citovaného paragrafu z občanského zákoníku č. 40/1964 Sb. rozlišuje celkem 
šest právních moţností zániku věcných břemen. Pak věcná břemena zanikají: 
a) ze zákona, 
 nastoupením trvalých změn, 
 smrtí nebo zánikem oprávněného, 
 soudní draţbou, 
 prohlášením konkurzu, zpeněţením majetkové podstaty. 
b) rozhodnutím oprávněného orgánu (soud, vyvlastňovací úřad, pozemkový úřad), 
c) na základě smlouvy (dohody), 
d) splynutím, 
e) uplynutím doby, 
f) splněním rozvazovací podmínky. 
Zanikne-li věcné břemene, obnoví se povinnému subjektu původní vlastnické právo 
k nemovitosti. 
Ad a) Zánik věcného břemene ze zákona – smrtí nebo zánikem oprávněného 
 K zániku věcných břemen ze zákona dochází při splnění určitých skutečností příslušné 
právní normy, účinky nastávají automaticky a netřeba o nich rozhodovat. Případné spory řeší 
soud. [5] 
 Věcné břemeno in personam zaniká smrtí oprávněné fyzické osoby anebo zánikem 
právnické osoby.  
Ad c) Zánik věcného břemene na základě smlouvy (dohody) 
Stejně jako vznikají věcná břemene na základě smlouvy, mohou také takto zanikat a to 
platí i pro břemena vzniklá jinak neţ smluvně. Obsah a náleţitosti smlouvy jsou podobné jako 
v případě vzniku věcných břemen. Smlouva musí mít písemnou formu a k zániku věcného 
břemene je nutný vklad do katastru nemovitostí. Výmaz věcného břemene z katastru 
nemovitostí je proveden zpětně ke dni doručení příslušnému katastrálnímu úřadu.  
Ad c) Zánik věcného břemene uplynutím doby 
Zaniká uplynutím stanoveného časového úseku, na který bylo věcné břemeno zřízeno. 
Opět se musí provést vklad do katastru nemovitostí.   
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1.4.7 Promlčení věcných břemen 
Dle §109 platného občanského zákoníku hovoříme o promlčení věcného břemene 
tehdy, jestliţe právo odpovídající věcnému břemenu nebylo vykonáváno po dobu delší deseti 
let. [13]   
Promlčením však právo nezaniká, ale stává se podmíněným. Po uplynutí promlčecí 
lhůty (10 let) vzniká osobě povinné z věcného břemene právo uplatnit námitku promlčení. 
Pokud povinný uplatní tuto námitku, tak zaniká nárok oprávněného domáhat se vynutitelnosti 
povinnosti z věcného břemene. [5] 
U věcných břemen s povinností něčeho se zdrţet (např. omezení stavební činnosti na 
části pozemku, abych nezastínil sousedův pozemek) začíná promlčecí doba běţet v den, kdy 
povinný tuto povinnost porušil. [3]  
 
1.5 POSTUP PŘI OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
1.5.1 Podklady pro oceňování věcných břemen 
 smlouva (y) o zřízení věcného břemene mezi osobou oprávněnou a povinnou, 
 výpis z katastru nemovitostí z listu vlastnictví a to jak osoby oprávněné, tak i osoby 
povinné (aktuální stav), 
 kopie katastrální mapy (aktuální stav), 
 geometrický plán pro vyznačení věcného břemene na části pozemku s uvedenou 
výměrou věcného břemene, 
§ 5 
„(5) Pro zápis nových staveb, reálně oddělovaných částí nemovitostí, jakož i věcného 
břemene k části pozemku do katastru, musí být předložen též geometrický plán,…“ [15]   
 projektová dokumentace – skutečný stav, 
 kopie platného územního plánu, 
 databáze obchodovatelných (inzerovaných) cen staveb a pozemků v daném místě, 
 fotodokumentace objektu, 
 a další. 
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1.5.2 Ocenění věcného břemene jako uţitek oprávněného 
Roční užitek oprávněného 
Jeho stanovení je základním bodem při oceňování věcných břemen, proto Ministerstvo 
financí vydalo Komentář k oceňování práv odpovídajícím věcným břemenům podle § 18 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Tento komentář však není závazný, proto 
uţitek oprávněného plyne přímo z logiky daného věcného břemene a z § 18 zákona 
č. 151/1997 Sb. Roční uţitek se stanovuje v úrovni obvyklé ceny. 
Ve většině případů lze roční uţitek z výkonu vlastnického práva k pozemku, stavbě, 
bytu nebo nebytovému prostoru odvodit z ročního nájemného za jejich uţívání. 
Z pohledu vlastníka nemovitosti se jedná o uţitek, kterého se zřízením věcného břemene 
vzdal, zatímco z pohledu oprávněného se jedná o to, co získal z věcného břemene. [19]   
 Roční uţitek není placen jako klasické nájemné (opakovaně), ale jedná se zpravidla 
jednorázovou úplatu vyjadřující hodnotu věcného břemene po celou dobu jeho trvání. Roční 
uţitek neboli nájemné z dané nemovitosti je pak moţno zjistit takto: 
a) cena obvyklého nájemného stanovena na základě známých inzerovaných (nabízených) 
obdobných nemovitostí, tzn. na základě porovnávacího (nevyhláškového) způsobu,  
b) pokud nelze zjistit obvyklé nájemné (chybí informace nebo se nepronajímají v daném 
místě), pouţijeme metodu simulovaného nájemného. Roční uţitek je pak odvozen 
procentuální sazbou z ceny nemovitosti, např. roční nájemné ze stavebního pozemku 
se bude pohybovat mezi 4 aţ 5 % z obvyklé ceny pozemku. 
c) jiným způsobem, pokud nemůţeme uplatnit nájemné. 
Při zjišťování ceny věcného břemene podle cenového předpisu tj. § 18 zákonu o 
oceňování majetku, se od ročního uţitku neodečítají náklady na opravy a zachování věcí, 
kdeţto při stanovení obvyklé ceny věcného břemene můţeme tyto náklady přiměřeně odečíst, 
dle ustanovení § 151n odst. 3 občanského zákoníku. Náklady na opravu a zachování věci se 





Po stanovení ročního uţitku, můţeme přistoupit k ocenění věcného břemene jako užitku 
oprávněného. 
Pod tímto si můţeme představit újmu (ztrátu) vyjádřenou v penězích, která vzniká 
povinné osobě. Nebo je to uţitek, který vzniká oprávněné osobě v souvislosti se zřízením 
věcného břemene. Pak se tedy uţitek oprávněného můţe od újmy (ztráty) povinného 
odlišovat.  
Jedná se tedy o částku, která je uloţena v peněţním ústavu s přiměřeným úrokem a 
v budoucnu by tato částka, kompenzovala celou dobu trvání věcného břemene (např. u 
doţivotního bydlení, by se měla hodnota věcného břemene shodovat s úhradou za nájemné ve 
stejném nebo srovnatelném bydlení. [3] 
Uţitek oprávněného můţeme chápat, buď jakou si hodnotu přidanou k nemovitosti, 
nebo jakou si hodnotu, která činí danou nemovitost vůbec uţivatelnou.  
Nejčastěji se uţitek oprávněné oceňuje výnosovým způsobem. Hodnota věcného 
břemene stanovená výnosovým způsobem je součet předpokládaných budoucích uţitků 
oprávněné osoby z tohoto práva, diskontovaných (odúročených) na současnou hodnotu. 
Obecný vztah pro výpočet výnosové hodnoty (pro jakýkoliv počet let): 






Cv cena stanovená výnosovým způsobem, [Kč], 
z čistý výnos (zisk) v roce t, [Kč], 
q úročitel (q = 1 + i) v roce t, [-], i = setinná úroková míra p. a.,  
n počet let uţívání (doba trvání věcného břemene). 
Pokud budeme uvaţovat konstantní zisk v jednotlivých letech a omezenou dobu ţivotnosti 
práva, pak upravíme vztah do následující podoby: 
𝐶𝑣 = z ∗   
qn −  1
qn ∗  i
  
            [1] 
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Za čistý výnos (z) dosadíme do vzorce roční uţitek oprávněného, od kterého jsou v přiměřené 
míře odečteny náklady na opravy a zachování věci (odpisy, daň z nemovitosti, pojištění a 
další). 
 Při zjišťování ceny věcného břemene podle cenového předpisu je v zákoně 
č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku, zavedeno určité zjednodušení. Zjednodušení spočívá 
v určité modifikaci výnosového ocenění, kde dle § 18 výše uvedeného zákonu, násobíme 
roční uţitek oprávněného pěti, resp. deseti. 
1.5.3 Ocenění věcného břemene jako ztráta povinného 
Jako v předchozím případě je i zde nutné určit jakou ztrátu bude mít povinný z toho, 
ţe na jeho nemovitosti vázne věcné břemeno, neboli jaké náklady musejí být vynaloţeny na 
to, aby zde věcné břemeno nebylo. [3] 
 Případ od případu se věcná břemena liší, buď můţe nastat případ, který z velké míry 
znehodnocuje nemovitost (např. právo doţivotního bydlení v rodinném domě) nebo případ, 
který nemovitost ovlivňuje minimálně (např. přístup přes pozemek povinného z důvodu sběru 
ovoce oprávněným). Dále je třeba uvést, ţe jednu ztrátu povinného je moţno ocenit více 
odlišnými ztrátami, s tím ţe jedna z nich se nejvíce blíţí realitě. Na základě tohoto je nutné, 
aby se znalec nejdříve zamyslel nad tím, v jakém rozsahu bude povinný skutečně omezen. 
Znalec musí vybraný postup řádně odůvodnit. 
Ztrátu povinného z věcného břemene lze stanovit takto: 
a) Pokud dochází k výraznému znehodnocení nemovitosti věcným břemenem, je moţné 
ztrátu vypočítat jako rozdíl ceny nemovitosti nezatíţené věcným břemenem a ceny 
nemovitosti s věcným břemenem. [3] 
b) Jedná-li se o nemovitost znehodnocenou méně, neţ v předchozím případě, můţeme 
ztrátu vypočítat pomocí výše uvedeného výnosové ocenění (např. znehodnocení části 
pozemku, který není moţno v budoucnu vyuţívat). 
c) V jiných případech je třeba ztrátu povinného uvaţovat jako náklady, které by bylo 
nutno vynaloţit k tomu, aby na nemovitosti dané věcné břemeno nevázlo. 
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1.6 METODY OCENĚNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
1.6.1 Zjistění ceny věcného břemene podle zákona č. 151/1997 Sb. 
§ 18 
„(1) Právo odpovídající věcnému břemenu se oceňuje výnosovým způsobem na základě 
ročního užitku ve výši obvyklé ceny. 
(2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek ze smlouvy, z 
výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku věcného 
břemene byl roční užitek z tohoto břemene uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší než 
cena obvyklá.  
(3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti. 
(4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního 
užitku. 
(5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně částkou 10 000 
Kč. 
(6) Právo zřízené jinak než věcným břemenem, obdobné právu odpovídajícímu věcnému 
břemenu, se oceňuje podle odstavců 1 až 5.“ [11]   
 Pomocí výše citovaného paragrafu ze zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, 
můţeme zjistit administrativní cenu práva odpovídající věcnému břemenu. Jedná se o 
standardizovaný postup, který pouţijeme, např. pro daňové účely. Tento způsob ocenění je 
jednoduchý, jak ze strany zjištění ceny věcného břemene, tak i ze strany následné kontroly 
výsledku.  
 Postup pro zjištění ceny věcného břemene podle cenového předpisu, je následující:  
 stanovení výše ročního uţitku oprávněného v úrovni cen obvyklých, 
 pokud můţeme roční uţitek zjistit ze smlouvy a pokud není o víc jak 1/3 niţší, neţ 
roční uţitek uvedený v předchozím bodě, pouţije tento roční uţitek oprávněného, 
 roční uţitek se násobí počtem let uţívání práva, nejvýše však pěti, 
 patří-li právo určité osobě na dobu jejího ţivota, násobí se roční uţitek deseti, 
 nelze-li zjistit cenu předchozím postupem, pouţije se částka 10 000 Kč. 
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1.6.2 Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Jak je uvedeno v nadpisu, věcné břemeno se oceňuje cenou obvyklou (trţní) definovanou v 
§ 2 zákonu o oceňování majetku. U tohoto způsobu ocenění nejsme vázání ţádným 
standardizovaným postupem, jako tomu bylo v předchozím případě, ale jedná o jaký si 
doporučený postup: 
 stanovení výše ročního uţitku oprávněného v úrovni cen obvyklých, od kterého 
můţeme přiměřeně odečíst náklady na opravy a zachování věci dle § 151n odst. 3 
občanského zákoníku, 
 roční uţitek potom kapitalizujeme počtem let uţívání práva, takto získáme cenu 
věcného břemene jako uţitek oprávněného, 
 obdobným způsobem stanovíme roční ztrátu (újmu) povinného,  
 roční ztrátu můţeme opět kapitalizovat počtem let uţívání práva nebo nemusíme, 
záleţí na daném věcném břemenu, výsledkem je cena věcného břemene stanovená 
jako ztráta povinného, 
 z obou výsledných hodnot, pak provede znalec odborný odhad obvyklé ceny věcného 
břemena. 
Jelikoţ jsou v této diplomové práci uvedena věcná břemene pouze na dobu určitou, 
uvedeme zde téţ vztah jen pro výpočet ceny věcného břemene na dobu určitou. Vztah je 
stejný jako v případě výnosového ocenění, kde uvaţujeme konstantní zisk v jednotlivých 
letech a omezenou dobu ţivotnosti práva, potom: 
𝑉𝐵 = U ∗   
qn −  1
qn ∗  i
  
 
VB cena věcného břemene, stanovená buď jako uţitek oprávněného nebo jako 
ztráta (újma) povinného, [Kč], 
U čistý roční uţitek oprávněného, nebo roční ztráta (újma) povinného, [Kč], 
q úročitel (q = 1 + i), [-], i = setinná reálná úroková míra p. a.,  
n počet let uţívání (doba trvání věcného břemene). [3] 
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1.7 HODNOTA NEMOVITOSTI S VÁZNOUCÍM VĚCNÝM 
BŘEMENEM 
Případ od případu se věcná břemena liší, proto je důleţité, aby si znalec nejdříve uvědomil, do 
jaké míry bude daná nemovitost omezena. Existují totiţ věcná břemena, která znehodnocují 
nemovitost zásadním způsobem (např. právo doţivotního bydlení v rodinném domě), ale také 
existují taková, která nemovitost ovlivňují minimálně (např. přístup přes pozemek povinného 
z důvodu opravy nemovitosti oprávněného). Také je nutné si uvědomit, jestli se jedná o věcné 
břemeno na dobu určitou či ne. Dále sem můţeme zahrnout i to jestli bude věcné břemene 
omezovat povinného po stránce morální či lidské (např. právo přejezdu nebo přechodu přes 
pozemek – omezení bude spočívat v tom, ţe v těsné blízkosti mé nemovitosti budou neustále 
chodit osoby či jezdit automobily). Všechny výše uvedené faktory je potřeba zahrnout do 
výsledné ceny nemovitosti s váznoucím věcným břemenem. Nakonec je nutné, aby znalec 
řádně popsal a zdůvodnil, proč to ocenil tak či onak. Pak můţeme stanovit obvyklou cenu 
nemovitosti zatíţenou věcným břemenem následovně: 








Obrázek č. 1: Stanovení hodnoty nemovitosti s váznoucím věcným břemenem [6] 
 Bude-li na nemovitosti váznout více věcných břemen, ocení se kaţdé zvlášť a 
výsledné hodnoty všech věcných břemen nebo náhrady za jejich zrušení se od obvyklé ceny 




















Chceme-li zjistit administrativní cenu nemovitosti, musíme postupovat podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a s ním související vyhlášky č. 3/2008 Sb., oceňovací 
vyhláška, podle které zjistíme cenu nemovitosti s váznoucím věcným břemenem následně:  
§ 45 
„Zjištěná cena nemovitosti se sníží o cenu věcného břemene na ní váznoucího 




















2  NÁVRHOVÁ ČÁST 
V této části diplomové práce je provedeno ocenění nemovitosti zatíţené třemi věcnými 
břemeny, věcné břemeno bezplatného bydlení v části rodinného domu, věcné břemeno 
omezení stavební činnosti na části pozemku a věcné břemeno umístění poštovní schránky na 
rodinném domě. Hodnota nemovitosti zatíţené věcnými břemeny bude stanovena za účelem 
prodeje nemovitosti (tzn. obvyklá cena nemovitosti) a pro daňové účely (tzn. zjištěná cena 
nemovitosti), podle platných předpisů a metodik jim příslušejících.  
 Ocenění nemovitostí je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb. (o oceňování 
majetku) ve znění pozdějších předpisů a vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb. 
(oceňovací vyhláška) ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb., č. 364/2010 Sb. a 
č. 387/2011 Sb. 
 Níţe uvedené nemovitosti vycházejí ze skutečnosti, avšak pro splnění zadání 
diplomové práce musely být určité informace mírně pozměněny.  
2.1 PŘEDMĚT OCENĚNÍ – POPIS 
Níţe je uveden stručný popis souboru nemovitostí, na nichţ mají vzniknout práva 
odpovídající věcným břemenům. Dále jsou v podkapitolách uvedeny vstupní údaje 
k jednotlivým věcným břemenům. Ocenění jednotlivých věcných břemen je uvedeno 
v kapitolách č.: 
 2.6 Ocenění věcného břemene bezplatného bydlení v části rodinného domu, 
2.8 Ocenění věcného břemene omezení stavební činnosti na části pozemku, 
 2.9 Ocenění věcného břemene umístění poštovní schránky na rodinném domě. 
Stavba povinného: Rodinný dům č. p. 169 na pozemku p. č. 606 v katastrálním území 
Buřany, část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou, okres Semily, kraj Liberecký. 
Zapsaný na LV č. 172 jako rodinný dům. Do staveb povinného musíme rovněţ zařadit zděnou 
kolnu téţ na pozemku p. č. 606. Fotodokumentace staveb povinného viz příloha M. 
Pozemek povinného: Pozemek p. č. 606 v katastrální území Buřany, část města Dolní 
Dušnice, město Jablonec nad Jizerou, okres Semily, kraj Liberecký. Zapsaný na LV č. 172 
druhem zastavěná plocha a nádvoří. Pozemek p. č. 3638/3 rovněţ v katastrálním území 
Buřany, část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou. Zapsaný téţ na LV č. 172 
druhem trvalý travní porost s BPEJ 94089. Skutečné uţívání pozemku p. č. 3638/3 je 
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v nesouladu s katastrem nemovitostí, pozemek je ve skutečnosti uţíván jako zahrada a je 
neoplocený. Při oceňování budeme vycházet ze skutečného stavu tj. druh pozemku 
p. č. 3638/3 je zahrada. 
Pozemek oprávněného: Pozemek p. č. 3644 v katastrální území Buřany, část města Dolní 
Dušnice, město Jablonec nad Jizerou, okres Semily, kraj Liberecký. Zapsaný na LV č. 1269 
druhem trvalý travní porost s BPEJ 94089. Celý pozemek je uţíván jako louka, druh pozemku 
tedy souhlasí s uváděným v katastru nemovitostí. 
Předmět oprávněného: Poštovní schránka umístěná na rodinném domě. Umístění na 
rodinném domě je řečeno obrazně, schránka je ve skutečnosti umístěna u oplocení zahrady na 
pozemku p. č. 3638/3 v těsné blízkosti u místní komunikace. Poštovní schránka je majetkem 
České pošty s. p., region - severní Čechy. 
 Rodinný dům včetně všech příslušenství je nyní ve vlastnictví povinného. Povinný 
tedy majitel nemovitosti je rozhodnut tyto nemovitosti prodat a z tohoto důvodu chce 
váznoucí věcná břemena ocenit a stanovit výslednou hodnotu nemovitosti.  
2.1.1 Věcné břemeno bezplatného bydlení v části rodinného domu 
Věcné břemeno spočívající v bezplatném bydlení v 1 NP rodinného domu. Vymezení 
místností v rodinném domě pro oprávněnou osobu, viz příloha F.    
Identifikace nemovitosti – rodinný dům č. p. 169 včetně zděné kolny, zahrady a venkovních 
úprav. Stavby se nachází na stavebním pozemku p. č. 606. Katastrální území Buřany 
(655902), část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou 512 43, okres Semily, kraj 
Liberecký; 
Identifikace osoby povinné – Vlastislav Pohořalý, Buřany 169, Jablonec nad Jizerou 512 43, 
RČ 260830/078;   
Identifikace osoby oprávněné – Boţena Tichá, Buřany 169, Jablonec nad Jizerou 512 43, RČ 
110528/025;   
Obsah věcného břemene – umoţnit doţití oprávněné osobě tj. Boţeně Tiché v rodinném 
domě č. p. 169 v katastrálním území Buřany (655902), část města Dolní Dušnice, město 
Jablonec nad Jizerou 512 43, okres Semily, kraj Liberecký; 
Rozsah věcného břemene – povinná osoba tj. Vlastislav Pohořalý se s oprávněnou osobou tj. 
Boţenou Tichou dohodla na bezplatném zřízení věcného břemene, které spočívá v uţívání 
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1 NP rodinného domu a spoluuţívání druhého podlaţí kolny (sklad topného dřeva). 
Oprávněná osoba bude dále spoluuţívat část zahrady – jeden záhon (podél jiţní stěny 
rodinného domu) a veškeré venkovní úpravy s výjimkou skleníku a zahradního altánu. 
Vymezení místností a uţívání v rodinném domě pro oprávněnou osobu, viz příloha F.   
2.1.2 Věcné břemeno omezení stavební činnosti na části pozemku 
Omezení stavební činnosti na části pozemku z důvodu existujícího historického věcného 
břemene. Toto břemeno bylo zřízeno na dobu určitou. Podle dochované listinné smlouvy 
č. 26/1982, zřízeno v roce 1982 s délkou trvání 40-ti let, tj. trvání ještě 10 let. 
Identifikace osoby povinné – vlastník pozemku p. č. 3638/3 tj. Vlastislav Pohořalý, Buřany 
169, Jablonec nad Jizerou 512 43, RČ 260830/078;   
Identifikace osoby oprávněné – vlastník pozemku p. č. 3644 tj. Miloslava Věrná, Gebauerova 
1422/5, Hradec Králové, Praţské Předměstí, 500 02, RČ 560625/2569;   
Identifikace nemovitosti – pozemek p. č. 3638/3 vedený na LV č. 172 jako druh pozemku 
trvalý travní porost s BPEJ 94089, celková výměra pozemku 1 165 m2. Pozemek je ve 
skutečnosti uţíván jako zahrada, vzniká tedy nesoulad s katastrem nemovitostí. Katastrální 
území Buřany (655902), část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou 512 43, okres 
Semily, kraj Liberecký; 
Obsah věcného břemene – dle dochované listinné smlouvy č. 26/1982 se jedná o povinnost 
zdrţet se stavební činnosti na pozemku p. č. 3638/3 ve vzdálenosti 3 m od hranice (oplocení) 
s pozemkem p. č. 3644, v katastrálním území Buřany; 
Rozsah věcného břemene – jelikoţ se jedná o jednoznačně vymezenou hranici mezi pozemky 
p. č. 3644 a p. č. 3638/3 tj. pruhem šířky 3 m, není nutné vyhotovovat geometrický plán. 
Postačí tedy jednoduchý plánek s vymezenou nezastavitelnou plochou, viz příloha G. 
2.1.3 Věcné břemeno umístění poštovní schránky na rodinném domě 
Věcné břemeno zřízeno za účelem, jiţ umístěné poštovní schránky na rodinném domě. 
Umístění na rodinném domě je myšleno pouze obrazně, ve skutečnosti je schránka umístěná u 
oplocení zahrady na ocelovém sloupku v těsné blízkosti místní komunikace.  
Identifikace nemovitosti – pozemek p. č. 3638/3 vedený na LV č. 172 jako druh pozemku 
trvalý travní porost s BPEJ 94089, celková výměra pozemku 1 165 m2. Pozemek je ve 
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skutečnosti uţíván jako zahrada, vzniká tedy nesoulad s katastrem nemovitostí. Katastrální 
území Buřany (655902), část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou 512 43, okres 
Semily, kraj Liberecký; 
Identifikace osoby povinné – vlastník pozemku p. č. 3638/3 tj. Vlastislav Pohořalý, Buřany 
169, Jablonec nad Jizerou 512 43, RČ 260830/078;   
Identifikace osoby oprávněné – Česká pošta, s. p., region – severní Čechy, Berní 2/2119, Ústí 
nad Labem 400 01, IČO: 47114983; 
Obsah věcného břemene – u oplocení zahrady je na ocelovém sloupku umístěna poštovní 
schránka, viz příloha M. Schránka je umístěna na pozemku povinného p. č. 3638/3, ale 
přístup k ní je z místní komunikace. Dle informací majitele nemovitosti je zde umístěna jiţ 
9  let a je v současnosti pouţívaná. Věcné břemeno se bude týkat pouze umístění poštovní 
schránky, protoţe přístup ke schránce je přes pozemek, který je ve vlastnictví státu. Schránka 
slouţí k vhazování poštovních dopisů a k následnému výběru oprávněnou osobou (pracovník 
České pošty), dopisy jsou ze schránky vybírány kaţdý pracovní den. 
Rozsah věcného břemene – určit a ocenit v jak velké míře bude dané věcné břemeno 
omezovat nemovitost. 
 
2.2 SITUACE OCEŇOVANÉ NEMOVITOSTI ZATÍŢENÉ VĚCNÝMI 
BŘEMENY 
Oceňovaná nemovitost se nachází v údolí Vejpalického potoka (levý přítok Jizery) v části 
města zvané Dolní Dušnice. Objekty leţí u místní komunikace, která prochází uvedeným 
údolím. V okolí je rozptýlená zástavba rodinných domů a rekreačních chalup. Jedná se o 
klidnou lokalitu, kam je však zejména v zimním období obtíţnější přístup. Oceňovaný „areál“ 
obsahuje následující nemovitosti: 
Nemovitosti zapsané na LV č. 172: 
 rodinný dům č. p. 169 na stavebním pozemku p. č. 606, 
 stavební pozemek p. č. 606 a pozemek p. č. 3638/3. 
Nemovitosti nezapsané na LV č. 172: 
 vedlejší stavba (kolna) na stavebním pozemku p. č. 606. 
Předmětem ocenění jsou dále veškerá příslušenství náleţící k rodinnému domu č. p. 169. 
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Obec a okolí nemovitosti 
Tabulka č. 1: Obec a okolí nemovitosti 
Druh a název obce: město – Jablonec nad Jizerou 
Kraj: Liberecký 
Počet obyvatel: 1 976 (sčítání lidu 2011) 
Obchod potravinami resp. smíšené zboţí:  v centru města 
Školy:  mateřská, základní, ZUŠ  
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: v místě 
Stavební úřad: v Rokytnice nad Jizerou (ve vzdálenosti 5 km) 
Okresní úřad: v Semilech (ve vzdálenosti 22 km) 
Kulturní zařízení: kino, ZUŠ 
Sportovní zařízení: fotbal, tenis, lyţování 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, zemědělství, sluţby 
Ţivotní prostředí: výborné 
Poptávka nemovitostí: přiměřená 
Hotely a rekreační objekty: v okolí 
Územní plán: existuje  
 
Poloha nemovitosti v obci 
Tabulka č. 2: Poloha nemovitosti v obci 
Poloha k centru: 
Dolní Dušnice se nachází ve vzdálenosti cca 6 
km od města Jablonec nad Jizerou 
Vzdálenost k nádraţí ČD: cca 6 km k nádraţí nebo 1,7 km k zastávce 
Vzdálenost k autobusovému nádraţí 
(zastávce): 
cca 6 km k nádraţí, 100 m k autobusové 
zastávce 
Vzdálenost k zastávce MHD: MHD není 
Dopravní podmínky: omezené  
Konfigurace terénu: svaţitý 
Převládající zástavba: 
rozptýlená zástavba rodinných domů a 
rekreačních chalup 
Parkovací moţnosti: vlastní garáţ 
Obyvatelstvo v okolí: bezproblémová skupina 
Územní plán: existuje, viz příloha D 
Inţenýrské sítě v obci s moţností 
napojení oceňovaného areálu: 





Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise, apod. 
Tabulka č. 3: Moţnosti ohroţení, radon, hluk, imise, apod. 
Sesuv půdy: nepřichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 
Výskyt radonu: 
vlastník nemovitosti nemá zprávy o měření 
výskytu radonu v dané lokalitě, avšak spadá 
dle radonové mapy do oblasti s nízkým 
radonovým indexem.  Objekt není postaven 
z materiálů, u nichţ by bylo moţno 
předpokládat výskyt radonu. 
Imise, hluk apod. 
Zdroj znečištění v blízkém okolí: není 
Zdroj znečištění ve vzdálenějším okolí: není 
Zdroj hluku v okolí: není 
 Ochranné pásmo: krkonošský národní park – III. zóna 
 
 
Připojení na inženýrské sítě 
Tabulka č. 4: Připojení na inţenýrské sítě 
Vodovod: přípojka z vlastní studny 
Kanalizace: odkanalizování do vlastního septiku 
Elektrická síť: nadzemní vedení  
Plyn: není zaveden 
Vytápění:  akumulační kamna, spotřebiče na tuhá paliva 
Telefonní přípojka: zavedena – podzemní ze sloupu 
 
2.3 VÝCHOZÍ PODKLADY A METODIKA ŘEŠENÍ 
Na řešené případy oceňování věcných břemen a s ním souvisejícím, je aplikována teorie 
uvedená v první kapitole této diplomové práce. Na základě výše uvedených věcných břemen 
jsem zvolil následující postup: 
2.3.1 Stanovení ceny stavby, na níţ májí váznout věcná břemena 
Hodnotu nemovitosti je nutné stanovit dvěma způsoby, a to za účelem prodeje nemovitosti 
(tzn. obvyklá cena) a pro daňové účely (tzn. zjištěná cena). 
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Výpočet ceny podle cenového předpisu (vyhláškově) – cena nemovitosti je zjištěna 
porovnávacím způsobem dle § 26a  oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů. Předmětem ocenění jsou i věškeré venkovní úpravy, které nejsou zahrnuty 
v porovnávacím způsobu. Dále bude samostatně oceněna kolna, studna, pozemky a trvalé 
porosty. 
Tímto způsobem bude zjištěna (administrativní) cena nemovitosti. 
Výpočet ceny porovnávacím způsobem (nevyhláškově) – cena nemovitosti je stanovena na 
základě porovnání se známými realizovanými resp. inzerovanými prodeji obdobných 
nemovitostí v obdobné lokalitě. Ceny obdobných nemovitostí byly zjišťovány na realitních 
serverech v okolí nemovitosti. 
Tímto způsobem bude stanovena obvyklá cena za prodej rodinného domu včetně 
příslušenství. 
2.3.2 Ocenění věcného břemene bezplatného bydlení v části rodinného domu 
Dle § 18 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů.  
 Nejprve je nutné stanovit roční uţitek oprávněného, který bude stanoven na základě 
obvyklého pronájmu za bytovou jednotku v rozsahu (velikosti) odpovídající zřizovanému 
věcnému břemenu bezplatného bydlení v části rodinného domu. Roční uţitek bude stanoven 
v úrovni obvyklé ceny. 
Věcné břemeno pak opět oceníme dvěma způsoby a to:  
Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu - zjištěná cena bude slouţit pro daňové 
účely a bude stanovena následně: 
 výše ročního uţitku oprávněného bude vynásobena deseti, dle odst. 4. 
Ocenění věcného břemene obvyklou cenou - takto stanovená cena bude slouţit pro prodej 
nemovitosti a bude stanovena následně: 
 cena věcného břemene stanovená výnosovým způsobem – metodou dočasné renty. 
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2.3.3 Stanovení ceny pozemku, na níţ vázne věcné břemeno 
Obvyklé nájemné z pozemku nelze stanovit, protoţe pronájmy pozemků druhem zahrada 
v této lokalitě nejsou na realitních serverech k dispozici a ani město Jablonec nad Jizerou 
obdobné pozemky nepronajímá. Na základě tohoto bude obvyklá cena za pronájem pozemku 
stanovena metodou simulovaného nájemného, sloţeného z těchto poloţek: 
 nájemné stanovené z ceny pozemku podle § 28 oceňovací vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
 nájemné z ceny pozemků stanovené porovnávacím způsobem, 
 nájemné stanovené z Neageliho metody. 
Z takto získaných cen bude proveden odborný odhad obvyklé ceny pozemku. Cena za 
pronájem pozemku bude stanovena v Kč/m²/rok a bude slouţit pro stanovení výše ročního 
uţitku oprávněného, pro ocenění věcného břemene omezení stavební činnosti na části 
pozemku. 
Město Jablonec nad Jizerou nemá zpracovanou cenovou mapu stavebních pozemků. 
2.3.4 Ocenění věcného břemene omezení stavební činnosti na části pozemku 
Dle § 18 zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Roční 
uţitek oprávněného (Kč/ rok) bude stanovený z odborného odhadu obvyklé ceny za pronájem 
pozemku (Kč/m²/rok). Hodnota věcného břemene bude opět oceněna dvěma způsoby a to:  
Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu – zjištěná cena bude slouţit pro daňové 
účely a bude stanovena následně: 
 výše ročního uţitku bude vynásobena pěti, dle odst. 3. 
Ocenění věcného břemene obvyklou cenou – obvyklá cena bude slouţit pro prodej 
nemovitosti a bude stanovena následně: 
 cena věcného břemene stanovená jako uţitek oprávněného, 
 cena věcného břemene stanovená jako ztráta povinného, 
 odborný odhad obvyklé ceny věcného břemene. 
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2.3.5 Ocenění věcného břemene umístění poštovní schránky na rodinném domě 
Hodnotu věcného břemene stanovíme dvěma způsoby následně: 
Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu – zjištěná cena bude slouţit pro daňové 
účely a bude stanovena následně: 
 ocenění dle § 18 odst. 5, zákona č. 151/1997 Sb. 
Ocenění věcného břemene obvyklou cenou – obvyklá cena bude slouţit pro prodej 
nemovitosti a bude stanovena následně: 
 ocenění na základě získaných informací s obdobnými věcnými břemeny. 
2.4 ZJIŠTĚNÍ CENY RODINNÉHO DOMU PODLE CENOVÉHO 
PŘEDPISU (VYHLÁŠKOVĚ) 
Jak jiţ bylo zmíněno, stávající vlastník má v úmyslu nemovitost prodat, a proto je nutné zjistit 
cenu nemovitosti. Tato zjištěná (administrativní) cena bude slouţit jako základ pro stanovení 
výše daně z převodu nemovitosti. 
Předmětem ocenění je rodinný dům č. p. 169, kolna (vedlejší stavba), pozemky 
p. č. 606 a p. č. 3638/3, venkovní úpravy a trvalé porosty. Objekty (rodinný dům a kolna) jsou 
umístěny v blízkosti místní komunikace, na stavebním pozemku p. č. 606, vše v katastrálním 
území Buřany, část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou, okres Semily, kraj 
Liberecký. Rodinný dům je samostatně stojící budovu, ke které náleţí samostatně stojící 
kolna. Nemovitost leţí cca 6 km od města Jablonec nad Jizerou v části zvané Dolní Dušnice, 
s omezenou moţností dopravního spojení. Samostatný přístup k domu je po zpevněné cestě, 
téţ na pozemku p. č. 606. Dům je napojen vodu, kanalizaci, elektrickou energii a 
telekomunikační sít. 
2.4.1 Ocenění rodinného domu 
Popis 
Jedná se o samostatně stojící rodinný dům čtvercového půdorysu s jedním podzemním 
podlaţím, dvěma nadzemními podlaţími a půdou, která neumoţňuje zřídit podkroví. Objekt 
je uţíván jako rodinný dům (dvougenerační), splňující současná kritéria rodinného domu dle 
§ 2 odst. a) 2, definovaného ve vyhlášce Ministerstva pro místní rozvoj č. 501/2006 Sb., o 
obecných poţadavcích na vyuţívání území (dům má nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
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nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví). Rodinný dům byl dán do uţívání na základě 
kolaudačního rozhodnutí z roku 1961. 
Konstrukce a vybavení rodinného domu: 
 zděné obvodové zdivo z CP, tl. zdiva 45 cm, 
 střecha sedlová s dřevěným krovem, sklon 45° a 25°, 
 krytina střechy z osinkocementových šablon,  
 venkovní úprava stěn – břízolit, vnitřní úprava stěn – vápenná omítka, 
 stropy dřevěné s rovným podhledem, strop 1 PP a schodiště ţelezobetonové, 
 podlahy v obytných místnostech z PVC, v ostatních místnostech keramická dlaţba,  
 dveře náplňové plné, okna dřevěná dvojitá (špaletová), 
  vytápění el. akumulačními kamny, 
 rozvod teplé a studené vody, elektroinstalace 230/400 V, 
 WC splachovací, umyvadla, vana a sprchový kout, 
 bez dalšího vybavení. 
Popis jednotlivých podlaží: 
Níţe jsou popsána jednotlivá podlaţí nacházející se v objektu. Dispozice jednotlivých podlaţí 
je téţ znázorněna v příloze E. 
1. PP  
V podzemním podlaţí se nachází garáţ s dílnou, vstup do garáţe z exteriéru je přes skládací 
dveře. Z garáţe je dále vstup do chodby, ze které umoţněn vstup do sklepa, skladu a na 
schodiště vedoucí do 1 NP. Podlahy v PP jsou betonové s gletovaným povrchem. 
1. NP (přízemí)  
Při vstupu do objektu se nacházíme v zádveří, kde jsou umístěny věšáky pro odloţení oděvů a 
botníky. Ze zádveří vstoupíme do chodby, kde je ţelezobetonové schodiště spojující jak 
podzemní, tak i druhé nadzemní podlaţí. Z chodby je umoţněn vstup do obývacího pokoje, 
kuchyně a WC. Splachovací záchod je umístěn v samostatné místnosti, vstup z chodby. 
V obývacím pokoji je podlaha tvořená kobercem a místnost je spojena dveřmi s kuchyní. 
V kuchyni se nachází kuchyňská linka se dřezem, sporáková kamna a el. trouba, podlahu tvoří 
PVC. Z kuchyně je vstup do koupelny, vybavené sprchovým koutem a umyvadlem. Na WC a 
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v koupelně jsou keramické obklady a dlaţba. Z koupelny je vstup přes dveře do spíţe. Vstup 
do loţnice je z kuchyně a podlahu tvoří koberec. V obývacím pokoji a loţnici jsou umístěna 
el. akumulační kamna. Strop 1 NP je dřevěný s rovným podhledem. 
Před vstupem do objektu je předloţené betonové schodiště se čtyřmi stupni. 
2. NP  
Po vystoupání schodiště do 2 NP se nacházíme na chodbě, ze které je umoţněn vstup do 
kuchyně, WC, koupelny a na balkon. Na chodbě se nachází dřevěné schodiště umoţňující 
vstup na půdu. Splachovací záchod je umístěn v samostatné místnosti. V koupelně je 
umístěna vana, umyvadlo a el. bojlor zásobující teplou vodou celý objekt. V koupelně a na 
WC jsou keramické obklady a dlaţba. V kuchyni se nachází kuchyňská linka se dřezem, el. 
sporák a krbová kamna. Podlaha v kuchyni je z PVC. Vstup do dětských pokojů I a II a 
obývacího pokoje je z kuchyně. Z obývacího pokoje je vstup na komoru. Podlahu v těchto 
místnostech tvoří koberec. V obývacím pokoji a dětském pokoji I jsou umístěna el. 
akumulační kamna. Strop 2 NP je dřevěný s rovným podhledem.  
Balkon je nekrytý, opatřený zábradlím a nášlapnou vrstvu tvoří ocelový pozinkovaný plech. 
Půda 
Vstup na půdu je po strmém dřevěném schodišti umístěném na chodbě 2 NP. Půdní prostor je 
v současné době vyuţíván k uskladnění věcí. Vzhledem k stavebně technickému stavu není 
zde moţné zřídit podkroví. 
Venkovní úpravy a studna: 
 oplocení zahrady z ocelových plotových rámů, do ocelových sloupků s podezdívkou 
ze ţulových kamenů – vyspárováno, 2x plotová vrátka, 
 opěrné kamenné zdi, zámková dlaţba, 
 zahradní altán – dřevěný, 
 skleník z ocelových profilů se zasklením a základy, 
 dřevěná rampa pro opravu vozidel, 
 vodovodní přípojka PE, 
 biologický septik, kanalizační přípojka, 
 kopaná studna z betonových skruţí, hloubka 10,5 m, čerpání samospádem. 
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Stáří a opotřebení 
Rodinný dům byl dán do uţívání na základě kolaudačního rozhodnutí z roku 1961. 
Dům je dokončený a nebyly na něm prováděny ţádné zásadní stavební úpravy, pouze běţné 
udrţovací práce. Stavba je v dobrém technickém stavu, a proto je celková ţivotnost objektu 
stanovena na cca 100 let. 
 
Výpočet výměr 
Tabulka č. 5: Zastavěná plocha rodinného domu 
Zastavěná plocha 
Podlaţí Výpočet [m] Zastavěná plocha [m²] 
1. PP 8,70*9,45 - 3,90*0,50 + 4,45*0,50 = 82,49 
1. NP 8,80*9,50 - 4,00*0,45 + 4,45*2,80 = 94,26 
2. NP 8,80*9,50 - 4,00*0,45 + 4,45*0,45 = 83,80 
 
Tabulka č. 6: Obestavěný prostor rodinného domu 
Obestavěný prostor 
Část stavby Výpočet [m] 
Obestavěný 
prostor [m³] 
spodní stavba (8,70*9,45 - 3,90*0,50 + 4,45*0,50)*2,30 + (4,45*2,8)*1,00 = 202,19 
vrchní stavba 
(8,80*9,50 - 4,00*0,45 + 4,45*2,80)*2,80 = 263,93 
(8,80*9,50 - 4,00*0,45 + 4,45*0,45)*2,72 = 227,94 
zastřešení (8,80*9,50 - 4,00*0,45 + 4,45*0,45)*(2,55/2) = 106,85 
Obestavěný prostor celkem 800,91 
Ocenění rodinného domu č. p. 169 
Na základě obestavěného prostoru tj. 800,91 m³ bude nemovitost dle § 26a vyhlášky 
č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhlášky, ve znění pozdějších předpisů, oceněna porovnávacím 
způsobem. 
V ocenění porovnávacím způsobem jsou zahrnuty kromě rodinného domu i venkovní 




Tabulka č. 7: Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle cenového předpisu 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb.  
Obce do 2 000 obyvatel včetně, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ (tab. č. 4 přílohy 18a) 
Obec Jablonec nad Jizerou Katastrální území Buřany  
Zdroj počtu obyvatel sčítání lidu 2011 Počet obyvatel 1 976  
Kraj / okres Liberecký / Semily     
Indexovaná průměrná cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 4 307 Kč / m
3 
 
Výpočet koeficientu cenového porovnání I podle § 26a odst. 2    
Znak 
č. 









Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1    1,000 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá poptávce III. 0,00 0,00 0,00 
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0,00 0,00 0,00 
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0,00 0,00 0,00 




Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního 
nebo hospodářského  
Vyhledávané (horská oblast) III. 0,06 aţ 0,10 0,06 0,06 
2 Poloha nemovitosti  
Samota, mimo souvisle 
zastavěné území 
I. -0,01 -0,01 -0,01 
3 
Okolní zástavba a ţivotní 
prostředí 
Objekty pro bydlení a rekreaci, 
přírodní lokalita 
III. 0,05 0,05 0,05 
4 
Obchod, sluţby, kultura 
v obci  
Ţádný obchod I. -0,03 -0,03 -0,03 
5 Školství a sport  Ţádná základní škola I. -0,03 -0,03 -0,03 
6 Zdravotní zařízení  Ţádné zdravotnické zařízení I. -0,03 -0,03 -0,03 
7 Veřejná doprava  Omezené dopravní spojení II. 0 0 0 
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0 0 
9 
Nezaměstnanost v obci a 
okolí 
Vyšší neţ je průměr v kraji I. -0,06 -0,06 -0,06 
10 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
Bez vlivu III. 0 0 0 
11 Vlivy neuvedené Vlivy zvyšující cenu III. * 0,01 aţ 0,10 0,03 0,03 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2   0,706 
0 Typ stavby dle přílohy č. 20a (podsklepený se šikmou střechou) III. 
 Typ stavby dle přílohy č. 6 (zděná se dvěma nadzemními podlaţími) D 
1 Druh stavby Samostatný rodinný dům III. 0 0 0 
2 Provedení obvodových stěn Cihelné III. 0 0 0 
3 Tloušťka obvod. stěn 45 cm II. 0 0 0 
4 Podlaţnost Větší neţ 2 (2,76) I. 0 0 0 
5 
Napojení na veřejné sítě 
(přípojky) 
Přípojka elektro, vlastní studna 
na pozemku  
II. -0,05 -0,05 -0,05 
6 Způsob vytápění stavby Akumulační kamna II. -0,04 -0,04 -0,04 
7 Zákl. příslušenství v RD Standardní provedení III. 0 0 0 
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0 0 
9 Venkovní úpravy Většího rozsahu IV. 0,04 0,04 0,04 
10 
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Vedlejší stavba nad 25 m² II. 0 0 0 
11 Výměra pozemků uţívané Nad 800 m² III. 0,01 0,01 0,01 
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se stavbou   
12 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0 0 0 
13 Stavebně- technický stav- II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou údrţbou 1,05 
 Stáří stavby (roků) 51 51 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- (D – pro stavby stáří nad 50 do 80 let včetně) 0,7 
Koeficient cenového porovnání I podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 0,692 
Cena upravená CU =IPC × I Kč/m
3
 2 980,44 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 800,91 
Cena stavby                vč. ev. příslušenství  bez pozemku Kč 2 387 064,20 
Cena stavby po zaokrouhlení                                             bez pozemku Kč 2 387 060,00 
* Stavba leţí v těsné blízkosti místní komunikace, vzhledem v charakteru okolní zástavby -> snadnější přístup v zimním období. 
2.4.2 Ocenění vedlejší stavby (kolny) 
Popis 
Na stavebním pozemku p. č. 606 je postavena hospodářská budova – kolna. Stavba 
v současnosti plní doplňkovou funkci k hlavnímu objektu (rodinnému domu).  
 Jedná se o samostatně stojící budovu čtvercového půdorysu se dvěma nadzemními 
podlaţími. Konstrukce krovu neumoţňuje zřídit podkroví. V současné době slouţí 1 NP 
k uskladnění strojů, ve 2 NP je uskladněno palivové dřevo k topení v rodinném domě. 
Projektová dokumentace ani povolení o uţívání stavby není dochováno, dle informací 
majitele stanoven rok zahájení uţívání na rok 1965. 
Konstrukce a vybavení vedlejší stavby: 
 základy betonové s izolací proti zemní vlhkosti, 
 zděné obvodové zdivo z CP, tl. zdiva 30 cm, 
 střecha sedlová s dřevěným krovem, sklon 15°, 
 krytina střechy a klempířské práce z pozinkovaného plechu, 
 venkovní úprava stěn – břízolit, vnitřní úprava stěn – vápenná omítka, 
 strop betonový s rovným podhledem, schodiště není provedeno, 
 podlahy betonové s gletovaným povrchem,  
 dveře dřevěné, okna dřevěná zdvojená, 




Tabulka č. 8: Zastavěná plocha kolny 
Zastavěná plocha 
Podlaţí Výpočet [m] Zastavěná plocha [m²] 
1. NP 6,30*6,45 = 40,64 
2. NP 6,30*6,45 = 40,64 
 
Tabulka č. 9: Obestavěný prostor kolny 
Obestavěný prostor 
Část stavby Výpočet [m] Obestavěný prostor [m³] 
spodní stavba 6,30*6,45*2,40 = 97,52 
vrchní stavba 6,30*6,45*2,30 = 93,46 
zastřešení 6,30*6,45*(1,05/2) = 21,33 
Obestavěný prostor celkem 212,31 
Ocenění vedlejší stavby (kolny) 
Výpočet ceny objektu je proveden podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhlášky, 
ve znění pozdějších předpisů, podle § 7 – vedlejší stavba „vedlejší stavbou je stavba, která 
tvoří příslušenství stavby hlavní, nebo doplňuje užívání pozemku a jejíž zastavěná plocha 
nepřesahuje 100 m2; vedlejší stavbou není garáž a zahrádkářská chata“. 
Cena vedlejší stavby se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru základní 
cenou za m
3
 stanovenou v závislosti na účelu uţití a upravenou koeficienty podle vzorce: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp 
Tabulka č. 10: Ocenění vedlejší stavby (kolny) nákladovým způsobem 
Výpočet ceny Kolna 
Vedlejší stavba podle § 7 a přílohy č. 8 vyhlášky č.3/2008 Sb.                            typ B  zděná   nepodsklepená   
Střecha                                   sedlová  bez podkroví   
Rok odhadu                          rok 2012 
Rok pořízení resp. kolaudace                          rok 1965 
Stáří                       S roků 47 
Základní cena                dle typu z příl. č. 7 vyhlášky ZC/ Kč/m3 1250 
Koeficient vyuţití podkroví                           Kpod - 1,0 
Základní cena po 1. úpravě                        = ZC/ x Kpod  ZC Kč/m3 1250 
Obestavěný prostor objektu                      OP m3 212,31 
Koeficient polohový                      (příloha č. 14 vyhlášky) K5 - 1,00 
Koeficient změny cen staveb                    (příloha č. 38, dle CZ-CC ) Ki -  CZ-CC 1274 2,103 
Koeficient prodejnosti                                                  (příloha č. 39 vyhlášky) Kp  1,527 
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Koeficient vybavení stavby        
Pol.
č. 





% Pod.č. Koef. Uprav. podíl 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy  základové pasy s izolací S 0,07100 100 0,07100 1,00 0,07100 
2 Obvodové stěny zděné, tl. 30 cm S 0,31800 100 0,31800 1,00 0,31800 
3 Stropy betonový s rovným podhledem S 0,19800 100 0,19800 1,00 0,19800 
4 Krov dřevěný, sedlová střecha S 0,07300 100 0,07300 1,00 0,07300 
5 Krytina pozinkovaný plech S 0,08100 100 0,08100 1,00 0,08100 
6 Klempířské práce ţlaby a svody z pozink. plechu S 0,01700 100 0,01700 1,00 0,01700 
7 Úprava povrchů břízolit, vápenné omítky S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100 
8 Schodiště  nehodnotí se - - - - - - 
9 Dveře  dřevěné S 0,03000 100 0,03000 1,00 0,03000 
10 Okna  dřevěná zdvojená S 0,01100 100 0,01100 1,00 0,01100 
11 Podlahy  
betonová s gletovaným 
povrchem 
S 0,08200 100 0,08200 1,00 0,08200 
12 Elektroinstalace  světelná a motorová S 0,05800 100 0,05800 1,00 0,05800 
13 Neuvedené není  - - - - - 
 Celkem   1,00000 100 1,00000 1,00 1,00000 
Koeficient vybavení  (z výpočtu výše) K4     1,000 
Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5 ×Ki  Kč/m
3 
   2 628,75 
Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU Kč/m3    4 014,10 
Rok odhadu                                                    rok    2012 
Rok pořízení                                             rok    1965 
Stáří                                                                  S roků    47 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně / analyticky)      lineárně 
Celková předpokládaná ţivotnost                                             Z roků    80 
Opotřebení   O %    58,75 
Výchozí cena                                                     CN Kč    558 109,91 
Stupeň dokončení stavby  D %    100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč    558 109,91 
Odpočet na opotřebení                                58,75 %   O Kč    327 889,57 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp  CN Kč    230 220,34 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                    Kč    230 220,34 










2.4.3 Ocenění venkovních úprav a studny 
Venkovní úpravy nezahrnuté v porovnávacím způsobu (Iv): 
Tabulka č. 11: Ocenění zahradního altánu 
Zahradní altán    
Umístění: umístěn na zahradě parcela č. 3638/3 
Popis: dřevěná konstrukce se sedlovou střechou a krytinou z asf. šindele 
Technický stav: výborný 
Výměra L:                                                    4,0*2,5  m² 10 
CZ-CC  - 242051 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                   Ki - 2,339 
Rok odhadu                               rok 2012 
Rok pořízení                                rok 2007 
Stáří                                S roků 5 
Předpokládaná ţivotnost                                Z roků 50 
Opotřebení                               O % 10,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m² 3 250 
Koeficient polohový (příloha č. 14)                                                                                                                                                        K5 - 1,00 
Základní cena upravená bez Kp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m² 7 601,75 
Výchozí cena (bez Kp)                                                      CN = ZCU × L Kč 76 017,50 
Opotřebení                                                      10,00 %   Kč 7 601,75 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                      Zahradní altán Kč 68 415,75 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39)                                                      Kp  - 1,527 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                      Zahradní altán Kč 104 470,85 
 
Tabulka č. 12: Ocenění skleníku 
Skleník    
Umístění: umístěn na zahradě parcela č. 3638/3 
Popis: z ocelových profilů se zasklením a základy 
Technický stav: dobrý 
Výměra L:                                                    3,5*3,6 + 0,9*2,6  m² 14,94 
CZ-CC  - 127113 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                   Ki - 2,339 
Rok odhadu                               rok 2012 
Rok pořízení                                rok 1993 
Stáří                                S roků 19 
Předpokládaná ţivotnost                                Z roků 30 
Opotřebení                               O % 63,33 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC Kč/m² 2 050 
Koeficient polohový (příloha č. 14)                                                                                                      K5 - 1,00 
Základní cena upravená bez Kp                                                      ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m² 4 794,95 
Výchozí cena (bez Kp)                                                      CN = ZCU × L Kč 71 636,55 
Opotřebení                                                      63,33 %   Kč 45 367,43 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                      Skleník Kč 26 269,12 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39)                                                      Kp  - 1,527 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                      Skleník Kč 40 112,95 
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Kopaná studna:  
Tabulka č. 13: Ocenění kopané studny 
Kopaná studna    
Umístění: umístěna na pozemku p. č. 3634/4 
Popis: kopaná studna z bet. skruţí Ø 1m, hloubka 10,5m, čerpáno samospádem 
Technický stav: dobrý 
Výměra L:                                                      m 10,5 
CZ-CC  - 2222 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                   Ki - 2,323 
Rok odhadu                               rok 2012 
Rok pořízení                                rok 1962 
Stáří                                S roků 50 
Předpokládaná ţivotnost                                Z roků 100 
Opotřebení                               O % 50,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 ZC        
od 0 m do 5 m       
od 5 m do 10 m 
od 10 m                      
Kč/m 
                             1950 
3810 
5200 
Koeficient polohový (příloha č. 14)                                                                                                                                                         K5 - 1,00 
Výchozí cena (bez Kp)                                                      CN = ZC × L × K5 × Ki Kč 72 942,20 
Opotřebení                                                      50,00 %   Kč 36 471,10 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                       Kopaná studna Kč 36 471,10 
Koeficient prodejnosti Kp (příloha č. 39)                                                      Kp  - 1,527 
Cena ke dni odhadu s Kp                                                      Kopaná studna Kč 55 691,37 
2.4.4 Ocenění pozemků 
Pozemek p. č. 606 je evidován druhem zastavěná plocha a nádvoří a proto bude oceněn jako 
stavební pozemek, dle § 28 odst. 2, výpočet vychází z § 28, odst. 1. písm. k, oceňovací 
vyhlášky č. 3/2008 Sb.  
Pozemek p. č. 3638/3 evidovaný v katastru nemovitostí druhem trvalý travní porost 
s BPEJ 94089 je v nesouladu se skutečným stavem. Ve skutečnosti je uţíván jako zahrada a 
dle § 2 písm. f, oceňovací vyhlášky, tvoří se stavbou a pozemkem jeden funkční celek. Při 
ocenění budeme vycházet ze skutečného stavu, tzn. ocenění dle § 28, odst. 5, oceňovací 
vyhlášky č. 3/2008 Sb.   
Oba pozemky jsou vedeny v platném územním plánu města Jablonec nad Jizerou, jako 
zastavěné území, viz příloha D. 
Jedná se o pozemky, které se nacházejí v okrajové části obce, přístup na pozemky je 
po zpevněné komunikaci, nejsou napojeny na veřejný vodovod, na veřejnou kanalizaci, jsou 
napojeny na rozvod el. energie a telekomunikační sít (do 200m).  
Autobusová zastávka je vzdálena 100 m, omezené spojení (2x denně). Zastávka ČD je 
vzdálena 1,7 km. Neprojevují se zde negativní účinky okolí, pozemky jsou orientované na JZ, 
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nejsou zde ztíţené základové podmínky, není omezeno uţívání pozemků. Pozemky není 
moţno napojit na plynovod. 
Pozemky leţí vzhledem k okolní zástavbě (obtíţný přístup v zimním období) ve výhodné 
poloze. Oba pozemky leţí v katastrálním území Buřany ve městě Jablonec nad Jizerou (1 976 
obyvatel).  
Základní cena pozemku a jeho úprava 
Tabulka č. 14: Zjištění základní ceny pozemku a jeho úprava 
Obec   Jablonec nad Jizerou 
Cenová mapa: je X není   není 
Počet obyvatel obce (nikoliv části)   1 976 
Koeficient úpravy Cp   § 28 odst. 1 písm. k 1,00 
Pokud je dána, pevná cena z § 28 odst. 1 (pokud se počítá 
přes Cp, napsat 0) 
§ 28 odst. 1 písm. a, c-h, j 0,00 
Základní cena stavebního pozemku  Kč/m
2 42,24 
Koeficient odloučeného katastrálního území  § 28 odst. 1 písm. l 1,00 
Základní cena stavebního pozemku  Kč/m
2 42,24 
Úpravy základní ceny podle tabulky č. 1 přílohy č. 21 
Výhodnost polohy pozemku na území obce 
z hlediska účelu uţití stavby na něm zřízené, 




sráţka do 30 %, přiráţka do 125 
% (sráţky se záporným 
znaménkem) 
+ 20 % 
výhodná poloha vzhledem 
k charakteru okolní 
krajiny 
Celkem položky z tabulky č. 1 přílohy č. 21   + 20 % 
Úpravy podle tabulky č. 2 přílohy č. 21 




Sráţka do 5 % (se záporným 
znaménkem) 
- 5 % 




Sráţka do 7 % (se záporným 
znaménkem) 
- 7 % 
Nepříznivé docházkové vzdálenosti zastávce 
veřejné dopravy (ČSAD, MHD apod.) - více 
neţ 1,5 km 
Poloţka 
2.5 
Sráţka do 5 % (se záporným 
znaménkem) 
- 2 % 
Omezené uţívání pozemku: Krkonošský 
národní park III. zóna 
Poloţka 
2.9.3 
Sráţka do 3 % (se záporným 
znaménkem) 
- 3 % 
Celkem položky z tabulky č. 1 přílohy č. 21   - 17 % 
Sráţky a přiráţky celkem   + 3 % 
 
Stavební pozemek p. č. 606  
Tabulka č. 15: Ocenění pozemku p. č. 606 
Ocenění stavebního pozemku podle § 28 odst. 2 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Pozemek číslo - st. 606 
Druh pozemku - zastavěná plocha 
Výměra pozemku m2 332 
Umístění pozemku - pozemek zastavěný rodinným domem a kolnou 
59 
Ocenění podle - § 28 odst. 1 písm. k, odst. 2 
Základní cena ZC Kč/m2 42,24 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 1  % + 20  
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 Kč/m2 50,69 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 2  % - 17 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 a 2 Kč/m2 42,07 
Stavba umístěná na pozemku - rodinný dům a kolna 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,155 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki, bez Kp Kč/m2 90,66 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,527 
ZCU podle § 28 odst. 2, s Ki a s Kp Kč/m2 138,44 
Minimální cena podle § 28 odst. 12 Kč/m2 20,00 
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 138,44 
Cena pozemku p. č. 606 bez Kp Kč 30 099,12 Kč 
Cena pozemku p. č. 606 s Kp Kč 45 962,08 Kč 






Tabulka č. 16: Ocenění pozemku p. č. 3638/3 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek se stavbou - § 9 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb. - zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem)  
Pozemek číslo - 3638/3 
Druh pozemku - zahrada 
Výměra pozemku m2 1 165 
Umístění pozemku - okolo rodinného domu 
Ocenění podle - § 28 odst. 5, odst. 2 
Základní cena hlavního pozemku ZC Kč/m2 42,24 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 1 % + 20 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 Kč/m2 50,69 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 2 % - 17 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 a 2 Kč/m2 42,07 
Stavba umístěná na hlavním pozemku - rodinný dům a kolna 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,155 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,527 
Úprava podle § 28 odst. 5 - 0,40 
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp Kč/m2 36,26 
ZCU podle § 28 odst. 5, s Kp Kč/m2 55,38 
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 12 Kč/m2 20,00 
Pouţitá ZCU s Kp Kč/m2 55,38 
Cena pozemku p. č. 3638/3 bez Kp  42 242,90 Kč 
Cena pozemku p. č. 3638/3 s Kp  64 517,70 Kč 
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2.4.5 Ocenění trvalých porostů 
Na oceňovaném pozemku p. č. 3638/3 se nacházejí ovocné a okrasné porosty.  
 Jabloně a hrušeň jsou mechanicky poškozeny od lesní zvěře, třešně a švestky nejsou 
pravidelně ošetřovány. Okrasné porosty se nacházejí v oplocené zahradě a jsou pravidelně 
ošetřovány. Stáří jednotlivých porostů bylo získáno od majitele nemovitosti. 
Výčtem ovocné porosty 
Jabloň 7x, stáří 15 let; hrušeň 1x, stáří 10 let; třešeň 3x, stáří 25 let; švestka 7x, stáří 10 let; 
jeřáb černý 2x, stáří 12 let; rybíz černý 5x, stáří 16 let. 
Výčtem okrasné porosty 
Javor červený 1x, stáří 3 let; vrba okrasná 1x, stáří 4 let; rododendron (azalka) japonský 2x, 
stáří 16 let. 
Ovocné porosty 
Tabulka č. 17: Ocenění ovocných porostů 
Ocenění ovocných porostů podle § 41 odst. 1 písm. a) a přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb. - extenzivní 
(zahrádkový) typ výsadby. 
Druh 
porostů    
Kód Věk 





(max. 25 %) 
Sníţení 
(max 80 %) 
ZCU Počet Cena celkem   
  (roků) (Kč) (Kč)   (Kč/ks)  (ks) (Kč)   
Jabloň JHKM-Čk 15 1256 70 0 55 565,20 7 3 956,40 
Hrušeň JHKM-VK 10 2117 140 0 60 846,80 1 846,80 
Třešeň T-Vk 25 1816 140 0 30 1271,20 3 3 813,60 
Švestka ŠP-vt 10 1166 70 0 15 991,10 7 6 937,70 
Jeřáb čer. JČ-vt 12 703 35 0 0 703,00 2 1 406,00 
Rybíz čer. RJ-vt 16 70 25 0 0 70,00 5 350,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            Kč 17 310,50 
Koeficient prodejnosti podle přílohy č. 39, pozn. 15                           1,00 








Tabulka č. 18: Ocenění okrasných porostů 
Ocenění okrasných porostů dle § 41 odst. 2 a přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Koeficient typu zeleně a stanoviště 
okrasných rostlin (KZ) - poloţka:               
5 – u obytných a rodinných domů, rekreačních domků a chalup, 
rekreačních a zahrádkářských chat 
0,75 
Koeficient polohový (K5)  - příloha č. 14 1,00 




















ZCU         
(Kč/ks) 
Počet 
(ks)    
Cena celkem 
(Kč) 
060 Javor červený 3 720 0 - 0 7,20 720 1 540,00 




16 1680 15 
málo 
ošetřovaný 
0 16,80 1428 2 2 142,00 
Celkem okrasné porosty    Kč 2 824,50 
 
 
2.4.6 Rekapitulace ocenění rodinného domu podle cenového předpisu 
Cena nemovitosti včetně všech příslušenství, venkovních úprav a trvalých porostů bude 
slouţit jako základ, od kterého budou dále odečtena všechna níţe vypočítaná věcná břemena. 
Takto upravená cena bude slouţit pro daňové účely. 
 
 
Tabulka č. 19: Rekapitulace ocenění rodinného domu podle cenového předpisu 
Objekt 
Cena - současný stav s 
Kp (Kč) 
Rodinný dům č. p. 169 (vč. úprav) 2 387 064,20 
Vedlejší stavba - kolna 351 546,46 
Venkovní úpravy: - 
- zahradní altán 104 470,85 
- skleník 40 112,95 
Celkem venkovní úpravy 144 583,80 
Kopaná studna 55 691,37 
Celkem stavby 2 938 885,83 
Pozemky - dle § 28 
p. č. 606 45 962,08 
p. č. 3638/3 64 517,70 
Celkem pozemky 110 479,78 
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Porosty - dle § 41 
Ovocné porosty 17 310,50 
Okrasné porosty 2 824,50 
Celkem trvalé porosty 19 955,00 
Celkem 3 069 320,61 
Celkem po zaokrouhlení 3 069 320,00 
 
2.5 STANOVENÍ CENY RODINNÉHO DOMU POROVNÁVACÍM 
ZPŮSOBEM (NEVYHLÁŠKOVĚ) 
Ocenění nemovitosti je provedeno cenovým porovnáním se stejnou nebo obdobnou 
nemovitostí ve stejné nebo obdobné lokalitě. Porovnání je zaloţeno na základě známých 
realizovaných resp. inzerovaných nemovitostí na realitních serverech. 
Popis situace na trhu s inzerovanými nemovitostmi: 
Tato oblast je z hlediska trhu s nemovitostmi ţádaná, jelikoţ se jedná o klidnou 
Krkonošskou lokalitu v dosahu všech vyhlášených lyţařských středisek.  
 Nabídka prodeje je veliká hlavně v oblasti rodinných domů a rekreačních chalup – 
jedná se zejména o samostatně stojící domy v klidných aţ odlehlých lokalitách. Nabídka 
pronájmů bytů je výrazně menší, neţ u prodeje rodinných domů.  
 Při sestavování databází byly hledány obdobné nemovitosti té oceňované. V důsledku 
malé poptávky či ekonomické krize je cena u mnoha nabízených nemovitostí sníţena nebo 
„cena k jednání“. Ceny jednotlivých nemovitostí byly zjišťovány na realitních serverech 
v rozsahu Libereckého kraje. 
 
Stanovení ceny rodinného domu porovnáním 
Takto stanovená cena bude slouţit jako „cena pro prodej nemovitosti“. Cena 





















č. p. 169 4+2 260,50 
Dvougenerační, třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP, půda) RD z roku 1961 
na základových pásech s běţnou izolací. Cihelné obvodové stěny tl. 
45 cm. Střecha sedlová. Vybavení domu je standardní, součástí je 
garáţ. Napojen na vlastní studnu, septik, telefon a el. 220/380 V. 
Na zahradě je altán a skleník. Příslušenství tvoří zděná kolna. 
Plocha pozemku 1497 m
2
. Objekt leţí v klidné lokalitě v 
Krkonoších, vzdálenost od města s veškerou občanskou 
vybaveností je cca 6 km. 





Dvoupodlaţní (1NP, 2NP)  RD, celková rekonstrukce z roku 2007. 
Dům je zděný a kompletně zateplen, nemá garáţ. Vybavení domu je 
standardní. Na zahradě zahradní domek a pergola. Plocha pozemku 
1067 m2. Dům je situačně na dobrém místě, kousek od vlakové a 






Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP, půda) RD z roku 1996. Dům je zděný, 
půda nevyuţitá - moţno upravit. V PP je garáţ. Vybavení domu je 
standardní. Plocha pozemku 1652 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě v 





Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP) vila po rekonstrukci. Dům je zděný, 
nemá garáţ. V PP jsou sklepní prostory. Plocha pozemku 1000 m2. 
Vybavení domu je standardní. Objekt leţí v klidné lokalitě v 
Krkonoších, vzdálenost od města s občanskou vybaveností cca 0,5 km. 
4 
Jablonec nad 
Jizerou - Horní 
Dušnice 
6+1 310 
Dvoupodlaţní (1NP, podkroví) roubenka po kompletní rekonstrukci. 
Nemá garáţ. Vybavení domu je stylové (historické). Plocha pozemku 
735 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě v Krkonoších, vzdálenost od 





Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP) zděný RD s velkou terasou. Venkovní 
parkovaní pro 4 auta. Vybavení domu je standardní. Na zahradě je 
zahradní domek. Plocha pozemku 1030 m2. Objekt leţí ve vyhlášeném 
horském středisku v Krkonoších, vzdálenost od města s veškerou 






Dvoupodlaţní (1NP, 2NP, půda) zděný RD bez garáţe. Vybavení 
domu je standardní. Před objektem terasa, jezírko a zimní zahrada. 
Plocha pozemku 3085 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě v Krkonoších, 





Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP) zděný RD s garáţí. Vybavení domu je 
standardní. Plocha pozemku 1285 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě v 
Krkonoších, vzdálenost od města s veškerou občanskou vybaveností je 
cca 10 km. 
8 Studenec 5+2 250 
Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP) zděný RD s garáţí.  Vybavení domu je 
standardní. Plocha pozemku 967 m2. Objekt leţí v klidné obci v 





Dvoupodlaţní (1NP, 2NP, půda) zděný RD bez garáţe. Půda nevyuţitá 
– moţnost půdní vestavby. Vybavení domu je standardní a na zahradě 
je rybníček. Plocha pozemku 850 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě v 
Krkonoších, vzdálenost od města s veškerou občanskou vybaveností je 
cca 10 km. 
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10 Roprachtice 6+2 244 
Třípodlaţní (1PP, 1NP, 2NP, půda) dvougenerační zděný RD s garáţí. 
Kolaudace roku 1986. Vybavení domu je standardní. Plocha pozemku 
2354 m2. Objekt leţí v klidné lokalitě, vzdálenost od města s veškerou 
občanskou vybaveností je cca 5 km. 
Pozn. Výše inzerované nemovitosti v celém znění jsou uvedeny v příloze I. 













K1 K2 K3 K4 K5 K6 























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 3 500 000 0,85 2 975 000 1,05 0,818 0,95 1,05 0,91 0,98 0,77 3 863 636 
2 2 700 000 0,90 2 430 000 0,95 0,829 1,00 1,00 1,03 0,92 0,75 3 240 000 
3 4 060 000 0,80 3 248 000 1,05 0,998 0,95 1,05 0,90 0,90 0,85 3 821 176 
4 4 400 000 0,80 3 520 000 0,95 1,190 0,95 1,10 0,85 0,92 0,92 3 826 087 
5 4 200 000 0,75 3 150 000 1,10 0,837 0,95 1,00 0,91 0,98 0,78 4 038 462 
6 3 980 000 0,90 3 582 000 1,05 0,921 0,95 1,00 1,32 0,92 1,11 3 227 027 
7 2 900 000 0,85 2 465 000 0,90 0,821 1,00 1,00 0,96 0,92 0,65 3 792 308 
8 3 300 000 0,85 2 805 000 1,05 0,960 1,00 1,00 0,89 0,90 0,81 3 462 963 
9 2 095 000 0,85 1 780 750 0,90 0,848 0,95 1,00 0,87 0,96 0,61 2 919 262 
10 2 590 000 0,95 2 460 500 1,05 0,936 1,00 1,00 1,17 0,94 1,08 2 278 241 
Celkem průměr                 Kč 3 446 916 
Směrodatná odchylka               Kč 515 981 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 2 930 935 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 3 962 897 
Odhad ceny 
objektu 
                  Kč 3 450 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)                                                                        
K3 Koeficient pro existenci garáţe   
K4 Koeficient stavu a vybavení (standart, nadstandard, po rekonstrukci)                                                                                                                                    
K5 Koeficient úpravy na celkovou velikost pozemků                                                                                                                                                                
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (horší - lepší)                                                                                                                                  
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
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Grubbsův test (vyloučení extrémů) 
Pouţívá se pro objektivní vylučování extrémních hodnot ze souboru dat. V našem 
případě ceny oceňovaného objektu. 






MIN po MAX 
(Kč) 
     1 3 863 636 2 278 241 
  
Vyhodnocení 
2 3 240 000 2 919 262 
     3 3 821 176 3 227 027 
  
x= 3 446 916,20 
 4 3 826 087 3 240 000 
  
S= 515 980,81 




6 3 227 027 3 792 308 
  
Tn= 1,15 
7 3 792 308 3 821 176 
     8 3 462 963 3 826 087 
     9 2 919 262 3 863 636   
 10 2 278 241 4 038 462 
     
Stanovení ceny 
Na základě Grubbsova testu můţeme do výpočtu zahrnout všechny vypočtené hodnoty 
tj. ceny oceňovaného objektu.  
 Porovnávacím (nevyhláškovým) způsobem na základě inzerovaných nemovitostí byla 
stanovena cena rodinného domu včetně příslušenství na 3 450 000,- Kč. Od této obvyklé 








2.6 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE BEZPLATNÉHO BYDLENÍ 
V ČÁSTI RODINNÉHO DOMU 
Jak jiţ bylo zmíněno v kap. 2.3.2, je věcné břemeno oceněno dvěma způsoby, a to za účelem 
prodeje nemovitosti a za účelem stanovení výše daně z převodu nemovitosti. 
Údaje o věcném břemenu 




rodinný dům č. p. 169 včetně kolny, zahrady a venkovních úprav. 
Katastrální území Buřany (655902), část města Dolní Dušnice, 
město Jablonec nad Jizerou 512 43, okres Semily, kraj Liberecký. 
Identifikace osoby 
povinné: 








věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného. 
Obsah věcného 
břemene: 
umoţnit doţití oprávněné osobě tj. Boţeně Tiché v 1 NP rodinného 
domu č. p. 169 v katastrálním území Buřany (655902), část města 




povinná osoba se s oprávněnou osobou dohodla na bezplatném 
zřízení věcného břemene, které spočívá v uţívání 1 NP rodinného 
domu, spoluuţívání druhého podlaţí kolny (sklad topného dřeva), 
uţívání části zahrady - jeden záhon (podél jiţní stěny rodinného 
domu) a uţívání veškerých venkovní úpravy s výjimkou skleníku a 
zahradního altánu. Vymezení místnostní a uţívání v rodinném domě 
pro oprávněnou osobu, viz příloha F. 
Způsob vzniku 
věcného břemene: 
na základě písemné smlouvy. 
Váţe se: na osobu - paní Boţenu Tichou. 
Délka věcného 
břemene: 
na dobu ţivota oprávněného (tzn. do smrti). 
Listinné podklady: 
půdorysy jednotlivých podlaţí rodinného domu - příloha E, půdorys 
1 NP - příloha F, výpis z katastru nemovitostí - příloha B, kopie 
katastrální mapy - příloha C a fotodokumentace - příloha M. 
Roční uţitek: 
stanoven na základě obvyklého pronájmu za bytovou jednotku. 
Nájemné bylo stanoveno na základě šesti reprezentantů 
(inzerovaných pronájmů) - ve výši 4 400 Kč/měsíc. Roční uţitek 
bude tedy činit: 4 400 x 12 = 52 800 Kč, viz níţe. 
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2.6.1 Stanovení ročního uţitku oprávněného 
Roční uţitek je stanoven na základě obvyklého pronájmu za bytovou jednotku v rozsahu 
(velikosti) odpovídající zřizovanému věcnému břemenu bezplatného bydlení v části 
rodinného domu. Roční uţitek je stanoven v úrovni obvyklé ceny. 
Vymezení místností v rodinném domě pro oprávněnou osobu 
Oprávněná osoba bude v rodinném domě č. p. 169 uţívat 1 NP v rozsahu odpovídající 
bytové jednotce o velikosti 2+1. S touto „bytovou jednotkou“ bude dále spoluuţívat chodbu, 
zádveří, druhé patro kolny (sklad topného dřeva) a část zahrady (1x záhon podél jiţní stěny 
rodinného domu). Grafické znázornění uţívání místností v rodinném domě oprávněnou 
osobou, viz příloha F. 
Tabulka č. 24: Stanovení plochy bytu v rodinném domě pro oprávněnou osobu 







101 Kuchyň 12,76 1 12,76 
102 Loţnice 14,75 1 14,75 
103 Obývací pokoj 17,80 1 17,80 
104 Zádveří 7,89 0,5 3,95 
105 Chodba 7,93 0,5 3,96 
106 WC 0,99 1 0,99 
107 Koupelna 4,50 1 4,50 
108 Spíţ 1,50 1 1,50 
Plocha celkem  60,21 
 
Stanovení ceny pronájmu „bytu“ porovnáním 
Byt oprávněné osoby v rodinném domě je porovnávám s inzerovanými bytovými 
jednotkami o cca stejné velikosti a podobném příslušenství. 
Takto stanovená cena bude slouţit jako dosaţitelné nájemné (uţitek oprávněného), ve 




















č. p. 169 2+1 60,21 
Byt umístěný v 1NP zděného rodinného domu. K bytu náleţí 
spoluuţívání 2NP kolny a část zahrady (1x záhon). Vybavení domu 
je standardní, bez garáţe (pouze parkovací stání). Vytápěn 
akumulačními kamny + sporák na tuhá paliva. Objekt leţí v klidné 
lokalitě v Krkonoších, vzdálenost od města s veškerou občanskou 
vybaveností je cca 6 km. 





Podkrovní byt umístěný ve 3NP zděného bytového domu. K bytu náleţí 
sklep, půda, vlastní parkovací místo a zahrada. Kompletně vybavený – 
standard. Bytový dům leţí v klidné lokalitě města, vzdálenost do města 
s veškerou občanskou vybaveností je cca 0,5 km.   
2 Jilemnice 3+1 72 
Byt umístěný v 1NP panelového bytového domu. Není zařízen a náleţí 
mu sklep a zahrada za domem. Bytový dům leţí v klidné lokalitě města, 
vzdálenost do města s veškerou občanskou vybaveností je cca 0,5 km. 
3 Jilemnice 3+1 113 
Byt umístěný v 1NP a 2NP  zděného rodinného domu. Kompletně 
vybavený – standard. K bytu náleţí parkovací stání a zahrada za 
domem. Vytápění plynem. RD leţí v klidné lokalitě města, vzdálenost 
do města s veškerou občanskou vybaveností je cca 0,5 km. 
4 Jilemnice 2+1 50 
Byt umístěný v přízemí zděného rodinného domu. Částečně vybaven – 
standard. Bez parkovacího stání a zahrady. RD leţí v centru města, s 
veškerou občanskou vybaveností. 
5 Vrchlabí 2+1 52 
Zrekonstruovaný byt v 1NP zděného bytového domu. Částečně 
vybaven – standard. K Bytu náleţí sklep a zahrada za domem. Bez 
parkovacího stání. Bytový dům leţí v klidné lokalitě města, vzdálenost 
do města s veškerou občanskou vybaveností je cca 0,5 km. 
6 Kořenov 3+1 80 
Zrekonstruovaný byt v 1NP zděného bytového domu. Částečně 
vybaven – standard. K bytu náleţí parkovací stání. Bytový dům leţí v 
klidné lokalitě města, vzdálenost do města s veškerou občanskou 
vybaveností je cca 1,5 km. 
Pozn. Výše inzerované nemovitosti v celém znění jsou uvedeny v příloze J. 











K1 K2 K3 K4 K5 K6 























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 
1 6 000 0,95 5 700 1,05 1,744 1,05 1,00 1,00 0,98 1,88 3 032 
2 6 300 0,85 5 355 1,05 1,196 1,00 0,90 1,00 1,02 1,15 4 657 
3 9 000 0,80 7 200 1,05 1,877 0,95 1,00 1,00 1,02 1,91 3 770 
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4 5 000 0,80 4 000 1,05 0,830 0,95 0,95 0,97 1,04 0,79 5 063 
5 6 000 0,80 4 800 1,05 0,864 1,00 0,95 1,00 1,04 0,90 5 333 
6 5 500 0,85 4 675 0,90 1,329 0,95 0,95 0,97 0,96 1,00 4 675 
Celkem průměr                 Kč 4 422 
Směrodatná odchylka               Kč 787 
Průměr bez směrodatné odchylky             Kč 3 635 
Průměr se směrodatnou odchylkou             Kč 5 209 
Odhad ceny 
objektu 
                Kč 4 400 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)   
K2 Koeficient úpravy na velikost objektu (podlahová plocha)   
K3 Koeficient pro existenci dalších prostorů (sklep, půda, atd.)   
K4 Koeficient úpravy na celkový stav (vybavenost a zařízenost bytu)   
K5 Koeficient pro existenci zahrady   
K6 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (horší - lepší)   
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                  
 
Grubbsův test (vyloučení extrémů) 






MIN po MAX 
(Kč) 
    1 3 032    3 032    
 
Vyhodnocení 
2 4 657    3 770    
    3 3 770    4 657    
 
x= 4 421,67 
 4 5 063    4 675    
 
S= 787,11 









Na základě Grubbsova testu můţeme do výpočtu zahrnout všechny vypočtené hodnoty 
tj. ceny oceňovaného bytu.  
 Porovnávacím (nevyhláškovým) způsobem na základě inzerovaných nemovitostí byla 
stanovena cena za pronájem „bytu“ v rodinném domě č. p. 169 na 4 400,- Kč za měsíc, 
tj. 73 Kč /m²/měsíc. 
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2.6.2 Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu 
Jedná se o věcné břemeno patřící určité osobě na dobu jejího ţivota, počet let uţívání práva je 
stanoven na 10 let. Roční uţitek nebylo moţné zjistit ze smlouvy ani z ničeho jiného, a tak 
bylo stanoveno na základně obvyklého nájemného za bytovou jednotku v dané lokalitě. Jeho 
výše byla vyčíslena na 52 800 Kč. Na základě dohody mezi povinným a oprávněným, nemusí 
oprávněný tento roční uţitek kaţdoročně hradit! 
Tabulka č. 28: Zjištění ceny věcného břemene bezplatného bydlení v části rodinného domu 
Věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného 
Roční užitek oprávněné osoby 
Roční nájemné celkem = roční uţitek oprávněného z věcného břemene   52 800,00 Kč 
Výpočet ceny věcného břemene podle § 18 odst. 4 zákona č. 151/1997 Sb. 
Lze zjistit roční uţitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z 
rozhodnutí příslušného orgánu? 
ne 
Výše ročního uţitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo 
rozhodnutí příslušného orgánu 
0,00 Kč  
Je roční uţitek dle smlouvy o více neţ třetinu niţší neţ cena obvyklá? není uvedeno 
Uvaţovaná výše ročního uţitku 52 800,00 Kč 
Jedná se o věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného?  ano 
Počet let uţívání práva pro výpočet podle § 18 odst. 4 10  let 
Cena věcného břemene podle § 18 odst. 4 zákona č. 151/1997 Sb. 528 000,00   Kč 
 
2.6.3 Ocenění věcného břemene obvyklou cenou 
Při stanovení obvyklé ceny věcného břemene můţeme od ročního uţitku oprávněného 
přiměřeně odečíst náklady na opravy a zachování věci, dle ustanovení § 151n odst. 3 
občanského zákoníku. Takto upravenou cenu nazýváme tzv. čistý roční uţitek, který dále 
kapitalizujeme počtem let trvání věcného břemene.  
 
 K ocenění břemene obvyklou cenou je třeba níţe uvedených podkladů:    
 Reprodukční cena nemovitosti (RC) – zahrnuje cenu rodinného domu a kolny, bez 
odpočtu opotřebení a bez koeficientu prodejnosti. Z této ceny stanovíme 
procentuálním odhadem náklady na opravy a běţnou údrţbu nemovitosti. 
RC = IPCRD*OPRD + CNDKOLNY = 4 307*800,91 + 558 109,91 = 4 007 629,28 Kč 
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 Daň a pojištění z nemovitosti – hodnoty uvedené v tabulce byly převzaty od majitele 
nemovitosti. 
 Náklady na opravu a běžnou údržbu nemovitosti – procentuální odhad z reprodukční 
ceny nemovitosti, v rozmezí 0,5 % - 1,5 %. 
 Časová cena nemovitosti – zahrnuje cenu rodinného domu a kolny, s odpočtem 
opotřebení a bez koeficientu prodejnosti. Z této ceny bude stanovena amortizace 
(odpis) nemovitosti. 
CC = IPCRD*V13, RD*OPRD + CN, KOLNY = 4 307*0,7*800,91 + 230 220,34 = 
2 644 883,90 Kč 
 Amortizace (odpisy) nemovitosti (A) – vyjadřuje sumu, kterou by měl mít vlastník po 






A roční amortizace (odpis) nemovitosti v Kč, 
CC časová cena nemovitosti v Kč, 
u míra kapitalizace (úroková míra termínovaných vkladů), v současnosti okolo 3%, 
q úročitel pro výpočet amortizace (1 + i), 
T předpokládaná doba kapitalizace pro amortizaci, vzhledem k stavu nemovitosti 
zvoleno max. výše tj. 30 roků. 
 Reálná úroková míra (ur) – je pouţita výnosnost za prodej státních dluhopisů ČR 
s platností na 10 let, kde nominální úroková sazba ke dni 3. 4. 2012 činí 4,70 %. 
Potřebné státní dluhopisy s platností na 15 let nejsou k dispozici, proto je pouţit 
dluhopis s platností na 10 let. V této úrokové míře se dále zohlední průměrná 




−  1             ,            𝑢𝑟 =  
qn
qi
−  1 ∗ 100 % 
ir reálná úroková míra setinná, 
ur reálná úroková míra (% p. a.),  
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qn úročitel nominální (qn= 1 + in),  
qi úročitel pro roční míru inflace (qi= 1 + ii),  
in nominální úroková míra (setinná) – dle státních dluhopisů ČR s platností na 10 let činí 
4,7 %, 
ii průměrná meziroční inflace (setinná) – pro rok 2011 činila 1,9 %. 
pak: 
 𝑢𝑟 =  
1 +  
un
100
1 +  
ui
100
−  1 ∗ 100 % =   
1 +  
4,7
100
1 +  
1,90
100
−  1 ∗ 100 % = 𝟐,𝟕𝟓 %  
 
un míra kapitalizace nominální (%), 
ui míra inflace (%).         [1] 
  
Tabulka č. 29: Stanovení obvyklé ceny věcného břemene bezplatného bydlení v části rodinného domu 
Věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného 
Výpočet ročního užitku oprávněné osoby 
a) uţitek bez odpočtu nákladů na opravy a zachování věci     
 
Uţitek ročně celkem 52 800,00  Kč 
b) náklady na opravy a zachování věci (§ 151n odst. 3 OZ)     
Pokud není ve smlouvě stanoveno jinak, je oprávněný povinen podle § 151n odst. 3 občanského 
zákoníku přiměřeně nést příslušným dílem podle míry spoluuţívání náklady na opravy a zachování 
věci  
Je ve smlouvě o zřízení věcného břemena stanovena povinnost oprávněného přiměřeně nést na 
opravy a zachování věci? 
ne 
Pokud ano, v jaké výši ročně? 0,00 Kč/m2 
Pokud není ve smlouvě stanoveno, výpočet nákladů oprávněného na opravy a zachování věci 
Daň z nemovitostí  - celá nemovitost ročně   662,00 Kč 
Pojištění nemovitostí - celá nemovitost ročně    2 300,00 Kč 
Náklady na opravy a běţnou údrţbu, která by nepříslušela nájemci nemovitostí  - celá 
nemovitost ročně, 0,5 % z RC 
  20 000,00 Kč  
Amortizace staveb kapitalizovaná ročně (A)   55 590,00 Kč  
Správa nemovitostí ročně - celá nemovitost   0,00 Kč 
Nájemné z pozemku, na němţ stojí stavba, na níţ vázne věcné břemeno - ročně    0,00 Kč 
Náklady na opravy a zachování věci celkem - celá nemovitost   78 552,00 Kč 
Výpočet podílu, jímţ by se oprávněný z věcného břemene měl podílet na nákladech na opravy a zachování věci 
Podlahová plocha uţívaná oprávněným 60,21 m2 
Podlahová plocha celkem 205,93 m2 
Z toho podíl oprávněného na uţívání nemovitosti 29,24 % 
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Náklady na opravy a zachování věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene - 
zjištěno výpočtem 
22 900,00 Kč 
Náklady na opravy a zachování věci celkem - podíl připadající na oprávněného z věcného břemene - 
hodnota použitá pro ocenění 
22 900,00 Kč 
Uţitek oprávněného roční celkem po odpočtu nákladů na opravy a zachování věci 29 900,00  Kč 
Výpočet ceny věcného břemene výnosovým způsobem – metoda dočasné renty 
Lze zjistit roční uţitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí příslušného 
orgánu? 
ne 
Výše ročního uţitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutí příslušného orgánu 0 Kč 
Uvaţovaná přiměřená výše ročního uţitku dle názoru odhadce  ( U ) 29 900,00 Kč 
Jedná se o věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného?    ano 
Stáří oprávněného   84 roků 
Stáří maximální uvaţované dle statistických tabulek ČR   99 roků 
Předpokládaný statisticky max. zbývající počet let uţívání práva (rozdíl)    ( n ) 15 roků 
Vztah pro výpočet ceny věcného břemene    ( VB )   U × (qn-1) / (qn × i) 
Míra kapitalizace (reálná úroková míra) ročně pro výpočet výnosové hodnoty    ( ur )   2,75 % 
Pramen - zdůvodnění míry kapitalizace: viz výpočet výše 
Podle termínovaných vkladů peněţních ústavů, s rezervou - 
Míra kapitalizace setinná i = u/100 0,0275 
 
Úročitel q = 1 + i 1,0275 
 
Cena věcného břemene    363 485,29 Kč  
Cena věcného břemene (po zaokrouhlení na desetikoruny) 
 
363 490,00 Kč  
 
Roční uţitek oprávněného po odpočtu nákladů na opravy a zachování věcí je také 
nazýván jako ekonomické nájemné. Jedná se o takové nájemné, které pokryje vlastníkovi 
veškeré náklady související s vlastnictvím a k tomu přinese přiměřený výnos z kapitálu, který 
byl do pořízení nemovitosti vloţen. [1]   
 
2.7 STANOVENÍ CENY POZEMKU, NA NĚMŢ MÁ BÝT ZŘÍZENO 
VĚCNÉ BŘEMENO OMEZENÍ STAVEBNÍ ČINNOSTI  
Jak jiţ bylo zmíněno v kapitole 2.3.3, bude obvyklá cena za pronájem pozemku stanovena 
metodou simulované nájemného. Jablonec nad Jizerou nemá zpracovanou cenovou mapu 
stavebních pozemků. Výsledná cena za nájem pozemku bude stanovena odborným odhadem 
ze tří níţe zjištěných nájmů. Cena bude stanovena pro pozemek p. č. 3638/3 – pozemek 
zatíţený věcným břemenem. 
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2.7.1 Výpočet nájemného z ceny pozemku podle cenového předpisu 
Pozemek p. č. 3638/3 je ve skutečnosti uţíván jako zahrada a tvoří jednotný funkční celek se 
stavbou č. p. 169, a proto bude oceněn podle § 28, odst. 5, vyhlášky č. 3/2008 Sb. Pozemek je 
také veden v platném územním plánu města Jablonec Jizerou, jako zastavěné území (plochy 
smíšené obytné - venkovské), viz příloha D. Jednotlivé sráţky, přiráţky a informace 
o pozemku jsou jiţ uvedeny v kapitole 2.4.4 Oceňování pozemků. Cena pozemku je rovněţ 
uvedena i v této kapitole, pro lepší orientaci. 
Zjištění ceny 1 m2pozemku  
 
Nájemné z 1 m2 pozemku 
Roční nájemné z pozemku by se mělo (dle sdělení Ministerstva financí čj. 162/38 
024/1999, komentář k oceňování práv odpovídajících věcným břemenům podle § 18 
zákona č. 151/1997 Sb. – METODICKÁ POMŮCKA) pohybovat v rozmezí 4 aţ 5 % 
z ceny pozemku. Tento procentuální podíl z obvyklé ceny stavebního pozemku by měl 
odpovídat uplatňovanému úročení vkladů v peněţních ústavech. [19]  
 
 
Tabulka č. 30:  Cena za 1 m² pozemku druhem zahrada - zjištěná podle cenového předpisu 
Ocenění stavebních pozemků podle § 28 odst. 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb. (pozemky tvořící jednotný funkční 
celek se stavbou - § 9 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb. - zahrady nebo ostatní plochy se stejným vlastníkem)  
Druh pozemku - zahrada 
Výměra pozemku m2 1 
Umístění pozemku - okolo rodinného domu 
Ocenění podle - § 28 odst. 5, odst. 2 
Základní cena hlavního pozemku ZC Kč/m2 42,24 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 1 % + 20 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 Kč/m2 50,69 
Přiráţky a sráţky podle příl. 21 tab. 2 % - 17 
ZC po úpravě poloţkami tab. 1 a 2 Kč/m2 42,07 
Koeficient Ki (příloha č. 38) - 2,155 
Koeficient Kp (příloha č. 39) - 1,527 
Úprava podle § 28 odst. 5 - 0,40 
ZCU podle § 28 odst. 5, bez Kp Kč/m2 36,26 
Minimální cena s Kp podle § 28 odst. 12 Kč/m2 20,00 
Cena pozemku podle § 28 odst. 5, s Kp Kč/m2 55,38 
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2.7.2 Výpočet nájemného z ceny pozemku stanovené porovnávacím způsobem 
Stanovení ceny 1 m2 pozemku 
Cena pozemku je stanovena na základě inzerovaných obdobných pozemků. 
V důsledku nedostatku informací u inzerovaných pozemků je výsledná cena pozemku 
v Kč/m2, určena jako průměr z jednotlivých poloţek.  
 Nabídka prodeje pozemků je veliká hlavně v oblasti pozemků určených pro výstavbu 
tj. stavební pozemky, ale je omezená v oblasti prodeje pozemků vedených jako zahrada. Ceny 
jednotlivých pozemků byly zjišťovány na realitních serverech v okresech Jablonec nad Nisou 
a Semily. 




Cena za celou plochu  Jednotková cena 
1. Horská kamenice 2 224 m2 60 000 Kč 27,00 Kč/m2 
3. Kořenov 2 948 m2 90 000 Kč 30,50 Kč/m2 
3. Benecko 11 000 m2 550 000 Kč 50,00 Kč/m2 
4. Dolní Štěpanice 5 912 m2 615 000 Kč 104,00 Kč/m2 
5. Benecko 3 140 m2 354 000 Kč 112,70 Kč/m2 
6. Rokytnice nad Jizerou 24 173 m2 2 417 300 Kč 100,00 Kč/m2 
7. Desná 32 793 m2 3 150 000 Kč 96,00 Kč/m2 
Celkový průměr 74,30 Kč/m2 
Cena po zaokrouhlení 74,00 Kč/m2 
Pozn. Výše inzerované nemovitosti v celém znění jsou uvedeny v příloze K. 
Nájemné z 1 m2 pozemku 
Tabulka č. 31:  Výpočet nájemného z ceny pozemku zjištěné podle cenového předpisu 
Cena pozemku § 28 odst. 5, s Kp Kč/m2 55,38 
Zvolený procentuální podíl z ceny pozemku % 4,50 
Procentuální podíl z ceny pozemku - setinný - 0,045 
Roční nájemné z pozemku Kč/m2 2,50 
Tabulka č. 33:  Výpočet nájemného z ceny pozemku stanovené porovnávacím způsobem 
Cena pozemku stanovená porovnávacím způsobem Kč/m2 74,00 
Zvolený procentuální podíl z ceny pozemku % 4,50 
Procentuální podíl z ceny pozemku - setinný - 0,045 
Roční nájemné z pozemku Kč/m2 3,30 
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2.7.3 Výpočet nájemného z pozemku Naegeliho metodou 
Naegeliho metodou bude stanovena třetí cena (nájem) pozemku. Tato metoda vyjadřuje určitý 
vztah (procentuální poměr) mezi cenou stavebního pozemku a stavbou na ní umístěnou, tzn. 
odvození ceny pozemku z ceny stavby. Výpočet je zaloţen na tzv. „klíče třídy polohy“. 
V jednotlivých klíčích jsou obsaţena různá kritéria, např. vyuţití pozemku, obytný sektor, 
dopravní relace, povyšující faktory atd., pouţíváno je 5 + 2 klíčů třídy polohy, viz příloha N. 
Stanovení ceny 1 m2 pozemku 
K výpočtu bude pouţita reprodukční cena (bez odpočtu opotřebení a bez koeficientu 
prodejnosti) stavby včetně všech příslušenství (zděná kolna).  
 Jelikoţ se na pozemku p. č. 3638/3 nenachází ţádná nemovitost, ze které by mohla být 
vypočtena reprodukční cena, bude k němu přiřazen i pozemek p. č. 606, na kterém je 
umístěna stavba. Dá se také konstatovat, ţe oba pozemky tvoří jeden funkční celek se stavbou 
a proto bude výsledná cena za m² pozemku stanovena z obou ploch.  
 
Reprodukční cena (RC) = 4 007 629,28 Kč (viz kapitola 2.6.3) 
Zastavěná plocha: 94,26 + 40,64 = 134,90 m² (rodinný dům + kolna) 
Tabulka č. 34: Podklady pro Naegeliho metodu 
Parcelní čísla: 606, 3638/3 
Název (druh pozemku): zastavěná plocha, zahrada 
Výměra: 332 + 1 165 = 1 497 m2 
Reprodukční cena – stavby na pozemku: 4 007 629,28 Kč 
Zastavěná plocha hlavními stavbami: 134,90 m2 
 
Tabulka č. 35: Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace 
stavební území malých a středních vesnic, okrajové 
části malých měst 
2 
II - Intenzita vyuţití pozemku 
rodinné domy s průměrným vybavením, středně 
velká intenzita vyuţití pozemku 
3 
III - Dopravní relace k velkoměstu 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé 
obce se ţelezniční zastávkou, pro dojíţdějící do práce 
právě ještě přijatelně dosaţitelné 
2 
IV - Obytný sektor 
běţné obytné domy, venkovské domy s průměrným 
komfortem, výhled do zeleně, malé dopravní imise, 
individuálně udrţované zahrady 
3 
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V - Řemesla, průmysl, administrativa, 
obchod 
neuvaţuje se - 
    Průměr   2,50 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 3 + 2 + 3) / 4 + 0 - 0 =  2,50 
Nejbliţší niţší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbliţší niţší třídě příslušný podíl pozemku (%) 6,00 
Nejbliţší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbliţší vyšší třídě příslušný podíl pozemku (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 7,50 
Výchozí reprodukční cena všech staveb na 
pozemku (RC, CNs) 
Kč 4 007 629,28 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 300 572,20 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 1497 
Z toho plocha zastavěná hlavními stavbami 
celkem (Pzs) 
m2 134,90 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotkové ceny pozemku (n) 3 × 134,90 
Je plocha pozemku větší neţ max. násobek zastavěné plochy? Ano (404,70) 
Základní plocha pouţitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) 
m2 404,70 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1092,30 
Jednotková cena základní plochy (JCz) Kč/m2 742,70  
Cena základní plochy (Cz) Kč 300 572,20 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)  0,25 
Jednotková cena přebývající plochy (JCp) Kč/m2 185,68 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 202 818,26 
Cena pozemků celkem (CP) (zaokrouhleno) Kč 503 390,00 
Jednotková cena se zohledněním 
přebývající plochy  
Kč/m2 336,26 
Průměrná jednotková cena 1 m² pozemku činí 336,26 Kč. 
Nájemné z 1 m2 pozemku 
 
 
Tabulka č. 36:  Výpočet nájemného z ceny pozemku stanovené Naegeliho metodou 
Cena pozemku stanovená Naegeliho metodou Kč/m2 336,26 
Zvolený procentuální podíl z ceny pozemku % 4,50 
Procentuální podíl z ceny pozemku - setinný - 0,045 
Roční nájemné z pozemku Kč/m2 15,10 
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2.7.4 Odborný odhad obvyklého nájemného z pozemku 
Výsledná obvyklá cena je stanovena ze tří různých způsobů ocenění. Cena zjištěná podle 
cenového předpisu je ve skutečnosti o něco niţší, neţ cena trţní (obvyklá). Druhý způsob 
ocenění se jeví jako nejpřijatelnější, poněvadţ tato metoda vychází ze skutečně nabízených 
inzerovaných nemovitostí. Naegeliho metodou jsme dostali o poznání vyšší výsledek.  
Naegeliho metoda není vhodná k ocenění pozemků, na nichţ se nachází rodinné domy. 
Uplatnění nachází ve velkých městech, kde jsou ceny pozemků výrazně vyšší, neţ v tomto 
případě. Dle mé úvahy cena pozemku stanovená Naegeliho metodou (u takového typu 
pozemku a v takové lokalitě) nemůţe dosahovat ani těch min. 5 % z ceny stavby, a proto 
nebude k této metodě při závěrečném odhadu obvyklé ceny pozemku přihlédnuto. 
 Obvyklé nájemné z pozemku je na základě výše uvedeného stanoveno jako průměr 









 Tabulka č. 37:  Stanovení obvyklého nájemného z pozemku odborným odhadem  
č. Způsob ocenění Jednotka Cena pozemku Nájemné z pozemku 
1. Podle cenového předpisu §28, vyhl. č. 3/2008 Sb. Kč/m2 55,38 2,50 
2. Porovnávacím způsobem z ceny pozemků Kč/m2 74,00 3,30 
3. Podle Naegeliho metody Kč/m2 336,26 15,10 
 
Obvyklá cena stanovená odborným odhadem 
(průměr z poloţek č. 1. a 2.) 
Kč/m2 64,70 2,90 
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2.8 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE OMEZENÍ STAVEBNÍ 
ČINNOSTI NA ČÁSTI POZEMKU 
Omezení stavební činnosti na části pozemku z důvodu existujícího historického věcného 
břemene. Jedná se o povinnost zdrţet se stavební činnosti na pozemku p. č. 3638/3 ve 
vzdálenosti 3 m od hranice (oplocení) s pozemkem p. č. 3644.  
Údaje o věcném břemenu 




pozemek p. č. 3638/3 vedený na LV č. 172 jako druh pozemku trvalý 
travní porost s BPEJ 94089, celková výměra pozemku 1 165 m2. 
Pozemek je ve skutečnosti uţíván jako zahrada, vzniká tedy 
nesoulad s katastrem nemovitostí. Pozemek je dále veden v platném 
územním plánu města Jablonec nad Jizerou jako plocha určená 
k zastavění. Katastrální území Buřany (655902), část města Dolní 




vlastník pozemku p. č. 3638/3 tj. Vlastislav Pohořalý, Buřany 169, 
Jablonec nad Jizerou 512 43, RČ 260830/078. 
Identifikace osoby 
oprávněné: 
vlastník pozemku p. č. 3644 tj. Miloslava Věrná, Gebauerova 
1422/5, Hradec Králové, Praţské Předměstí, 500 02, 
RČ 560625/2569.  
Druh věcného 
břemene: 
omezení stavební činnosti na části pozemku. 
Obsah věcného 
břemene: 
povinnost zdrţet se stavební činnosti na pozemku p. č. 3638/3 ve 
vzdálenosti 3 m od hranice s pozemkem p. č. 3644, v katastrálním 




vymezen jednoduchým plánem (výkresem), viz příloha G. 
Způsob vzniku 
věcného břemene: 
na základě písemné smlouvy. 
Váţe se: omezení se váţe k pozemku p. č. 3638/3 
Délka věcného 
břemene: 
zbývající délka trvání činí 10 let (věcné břemeno zřízeno v roce 1982 
na dobu 40-ti let, dle dochované listinné smlouvy č. 26/1982). 
Listinné podklady: 
výpis z katastru nemovitostí - příloha B, kopie katastrální mapy - 
příloha C, územní plán města Jablonec nad Jizerou  - příloha D, 
Grafické podklady – příloha G a H, fotodokumentace - příloha M. 
Roční uţitek: 
nelze zjistit ze smlouvy ani jinak. Roční uţitek je tedy stanoven 
z obvyklého ročního nájemného z pozemku. 
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Stanovení ročního užitku oprávněného 
Pro ocenění věcného břemene cenou zjištěnou a obvyklou je třeba nejprve zjistit výši 
ročního uţitku oprávněného.  Stanovené nájemné z pozemku bude vynásobeno celkovou 
plochou omezující povinného.  
Velikost plochy, kterou oprávněný omezuje povinného na pozemku p. č. 3638/3: 
Délka hranice s pozemkem p. č. 3644 je 32,84 m. Omezení stavební činnosti je dáno 
pruhem šířky 3 m. Grafické znázornění, viz příloha G. 
Celková plocha tedy činí: 32,84 * 3 = 98,52 m2 
 
Výpočet daně z nemovitosti (pozemku): 
 Dle vyhlášky č. 412/2008 Sb., o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými 
průměrnými základními cenami zemědělských pozemků, ve znění pozdějších předpisů. Je 
stanovena průměrná základní cena pozemku pro katastrální území Buřany ve výší 1,24 Kč/m². 
Sazba daně z nemovitosti u pozemků - pro trvalý travní porost (B): 0,25 %. 
pak: 98,52 m² * 1,24 Kč/m² * 0,0025 = 0,31 Kč, po zaokrouhlení 1,00 Kč 
Daň z výměry pozemku ponese vlastník, tedy povinný, protoţe pozemek můţe nadále 
vyuţívat jako zahradu. 
 
 
2.8.1 Ocěnění věcného břemene podle cenového předpisu 
Jedná se o věcné břemeno na dobu určitou, tj. zbývající doba činí 10 let. Roční uţitek by se 
měl tedy násobit počtem let uţívání, tzn. deseti lety, ale dle § 18 odst. 3 zákonu 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, je moţno roční uţitek vynásobit nejvýše pěti lety. 
Tabulka č. 39: Stanovení výše ročního uţitku oprávněného 
Roční nájemné z pozemku Kč/m2 2,90 
Plocha pozemku odpovídající věcnému břemenu m2 98,52 
Roční nájemné z celkové plochy odpovídající věcnému břemenu  Kč 285,70 
Daň z nemovitosti – roční Kč hradí povinný 
Roční uţitek oprávněného (po odpočtu daně z nemovitosti) Kč 285,70 
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Tabulka č. 40: Zjištění ceny věcného břemene omezení stavební činnosti na části pozemku 
Roční užitek oprávněné osoby 
Roční nájemné celkem = roční uţitek oprávněného z věcného břemene 285,70  Kč 
Výpočet ceny věcného břemene podle § 18 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. 
Lze zjistit roční uţitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí 
příslušného orgánu? 
ne 
Výše ročního uţitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutí 
příslušného orgánu 
0,00 Kč  
Je roční uţitek dle smlouvy o více neţ třetinu niţší neţ cena obvyklá? není uvedeno 
Uvaţovaná výše ročního uţitku 285,70 Kč 
Jedná se o věcné břemeno na dobu ţivota oprávněného?  ne 
Počet let uţívání práva pro výpočet podle § 18 odst. 3 5  let 
Cena věcného břemene podle § 18 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb. 1 428,50   Kč 
 
2.8.2 Ocěnění věcného břemene obvyklou cenou  
V tomto případě se bude uţitek oprávněného a ztráta povinného z věcného břemene lišit.  
2.8.2.1 Cena věcného břemene stanovená jako uţitek oprávněného 
Cena bude stanovena obdobně, jako tomu bylo v případě ocenění věcného břemene 
bezplatného bydlení v části rodinného domu - obvyklou cenou, tedy metodou dočasné renty. 
Čistý roční uţitek oprávněného kapitalizujeme počtem let trvání věcného břemene, tj. 10-ti 
lety.  
 Jako reálná úroková míra je pouţita hodnota vypočítaná v kapitole 2.6.3, kde byla tato 
hodnota stanovena ze státního dluhopisu ČR s platností na 10 let. 
 
Tabulka č. 41: Cena věcného břemene stanovená jako uţitek oprávněného 
Roční užitek oprávněné osoby 
Roční nájemné celkem = roční uţitek oprávněného z věcného břemene 285,70 Kč 
Výpočet ceny věcného břemene výnosovým způsobem – metoda dočasné renty 
Lze zjistit roční uţitek ze smlouvy, z výsledků řízení o dědictví nebo z rozhodnutí 
příslušného orgánu? 
ne 
Výše ročního uţitku dle smlouvy, výsledků řízení o dědictví nebo rozhodnutí 
příslušného orgánu 
0,00 Kč  
Je roční uţitek dle smlouvy o více neţ třetinu niţší neţ cena obvyklá? není uvedeno 
Uvaţovaná výše ročního uţitku (U) 285,70 Kč 
Jedná se o věcné břemeno natrvalo? ne 
Počet let trvání věcného břemene: zřízeno v roce 1982 na dobu 40 let 
Zbývající počet let trvání věcného břemene: 40 – (2012 – 1982)        (n) 10 let 
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Vztah pro výpočet ceny věcného břemene       (VB) U × (q
n-1) / (qn × i) 
Míra kapitalizace (reálná úroková míra) ročně pro výpočet výnosové hodnoty    ( ur ) 2,75  % 
Pramen - zdůvodnění míry kapitalizace: viz kapitola 2.6.3 
3/2008 Sb. Míra kapitalizace setinná (i = u/100) 0,0275 
Úročitel (q = 1 + i) 1,0275 
Cena věcného břemene 2 468,50 Kč 
Cena věcného břemene (po zaokrouhlení na desetikoruny) 2 470,00   Kč 
 
2.8.2.2 Cena věcného břemene stanovená jako ztráta povinného 
Jelikoţ se jedná o pozemek určený územním plánem města Jablonec nad Jizerou jako 
zastavěná plocha, tedy plocha určená k zastavění, bude povinný omezen v tom, ţe tuto plochu 
nemůţe zastavět. Povinný však můţe tuto plochu obhospodařovat (uţívat jako zahradu), ale 
nemůţe stavět. Ztráta povinného pak bude rozdíl mezi obvyklou cenou pozemku určené k 
zastavění a obvyklou cenou pozemku druhem zahrada.  
Cena pozemku určeného k zastavění bude stanovena na základě obdobných 
inzerovaných nemovitostí, stejně jako tomu bylo v případě stanovení ceny pozemku 
v kapitole 2.7.2. 
Vyhledávání těchto typů pozemků je velice obtíţné, protoţe nevíme, jestli bude třeba 
pro daný pozemek ţádat o vynětí ze zemědělského půdního fondu, coţ je v dnešní době dost 
drahé. Na základě tohoto se nebude výsledná cena pozemku nijak upravovat. Ceny stavebních 
pozemků se výrazně liší, proto byly pro stanovení obvyklé ceny pozemku určeného 
k zastavění, vyhledávány podobné pozemky v podobně odlehlé lokalitě. 




Cena za celou plochu  Jednotková cena 
1. Jablonec nad Jizerou 1 600 m2 944 000 Kč 590,00 Kč/m2 
3. Jestřabí v Krkonoších 1 364 m2 336 000 Kč 246,30 Kč/m2 
3. Poniklá 1 264 m2 690 000 Kč 545,90 Kč/m2 
4. Vítkovice v Krkonoších 1 200 m2 612 000 Kč 510,00 Kč/m2 
5. Vysoké nad Jizerou 1 863 m2 690 000 Kč 370,40 Kč/m2 
6. Paseky nad Jizerou 2 158 m2 712 140 Kč 330,00 Kč/m2 
7. Víchová nad Jizerou 1 774 m2 443 500 Kč 250,00 Kč/m2 
Celkový průměr 406,10 Kč/m2 
Cena po zaokrouhlení 406,00 Kč/m2 
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Výměra pozemku povinného neboli ztráta, bude stanovena následně při splnění těchto 
podmínek: 
Jelikoţ je hranice mezi pozemky vymezena i plotem, mohl by povinný začít stavět 
min. 1,0 m od hranice pozemku (plotu). Metr od hranice z důvodu budoucí údrţby stavby. 
Přesah střechy nebo část stavby nesmí přesahovat na pozemek oprávněného p. č. 3644. 
Dále musí být splněny poţadavky vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích 
na vyuţívání území, ve znění pozdějších předpisů. Jednalo by se hlavně o § 25 Vzájemné 
odstupy staveb. 
pak: 
výměra pozemku oprávněného – nezastavitelný 1 m od hranice = výměra pozemku povinného 
98,52 m²  - 32,84 m  *  1 m =  65,68 m²  
Grafické znázornění výměry pozemku povinného – ztráty, viz příloha H.  
 
 
 Ztráta povinného není kapitalizována počtem let, jako tomu bylo v případě uţitku 
oprávněného, ale je stanovena jako rozdíl mezi cenou pozemku určeného k zastavění a cenou 
pozemku vedeného (uţívaného) druhem zahrada. 
2.8.2.3 Odborný odhad obvyklé ceny věcného břemene 
 
Tabulka č. 43: Stanovení výše ztráty povinného 
Cena pozemku určeného k zastavění Kč/m2 406,00 
Cena pozemku druhem zahrada, viz kap. 2.7.2 Kč/m2 74,00 
Ztráta povinného Kč/m2 332,00 
Výměra pozemku povinného - ztráta  m2 65,68 
Ztráta povinného  Kč 21 805,76 
Ztráta povinného (po zaokrouhlení na desetikoruny) Kč 21 810,00 
Tabulka č. 44: Odborný odhad obvyklé ceny věcného břemene 
Cena věcného břemene stanovená jako uţitek oprávněného Kč 2 470,00 
Cena věcného břemene stanovená jako ztráta povinného Kč 21 810,00 




 Věcné břemeno spočívající v omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3, 
bylo oceněno dvěma způsoby a to jako uţitek oprávněného a ztráta (újma) povinného. 
Úkolem je tedy stanovit na základě odborného odhadu obvyklou cenu věcného břemene:  
 Ačkoliv nemůţe povinný (budoucí vlastník nemovitosti) na tomto pruhu pozemku 
stavět, jedná se stále o věcné břemeno zřízené na dobu určitou - zbývající doba trvání činí 
10 let, tj. do roku 2022. Na základě těchto úvah stanovuji obvyklou cenu věcného břemene 
omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3 ve výši 2 470,- Kč, tedy cena 
věcného břemene stanovená jako uţitek oprávněného. 
 
2.9 OCENĚNÍ VĚCNÉHO BŘEMENE UMÍSTĚNÍ POŠTOVNÍ 
SCHRÁNKY NA RODINNÉM DOMĚ 
Rovněţ oceněno dvěma způsoby, a to za účelem prodeje nemovitosti a za účelem stanovení 
výše daně z převodu nemovitosti.  
Umístění na rodinném domě je myšleno pouze obrazně, ve skutečnosti je schránka 
umístěna u oplocení zahrady na ocelovém sloupku v těsné blízkosti místní komunikace. Na 
základě informací majitele rodinného domu není smlouva o umístění poštovní schránky 
s oprávněnou osobou (Česká pošta s. p.) k dohledání.  
Údaje o věcném břemenu 




pozemek p. č. 3638/3 vedený na LV č. 172 jako druh pozemku trvalý 
travní porost s BPEJ 94089, celková výměra pozemku 1 165 m2. 
Pozemek je ve skutečnosti uţíván jako zahrada, vzniká tedy 
nesoulad s katastrem nemovitostí. Katastrální území Buřany 
(655902), část města Dolní Dušnice, město Jablonec nad Jizerou 
512 43, okres Semily, kraj Liberecký. 
Identifikace osoby 
povinné: 




Česká pošta, s. p., region – severní Čechy, Berní 2/2119, Ústí nad 
Labem 400 01, IČO: 47114983. 
Druh věcného 
břemene: 




poštovní schránka je umístěna u oplocení zahrady na ocelovém 
sloupku. Schránka je umístěna na pozemku povinného p. č. 3638/3, 
ale přístup k ní je z místní komunikace ve vlastnictví státu. Schránka 
slouţí k vhazování poštovních dopisů a k následnému výběru 
oprávněnou osobou (pracovník České pošty). Dopisy jsou ze 
schránky vybírány kaţdý pracovní den. Umístění poštovní schránky, 









na základě písemné smlouvy. 
Váţe se: omezení se váţe k pozemku p. č. 3638/3. 
Délka věcného 
břemene: 
navţdy, po dobu umístění poštovní schránky. Schránka je na 
pozemku umístěna jiţ 9 let. 
Listinné podklady: 
výpis z katastru nemovitostí - příloha B, kopie katastrální mapy - 
příloha. C a fotodokumentace - příloha M.  
Roční uţitek: 
nelze určit, neboť není k dohledání ţádná listinná smlouva s Českou 
poštou s. p.. 
 
2.9.1 Ocenění věcného břemene podle cenového předpisu 
Věcné břemeno tedy nelze jednoznačně vymezit ani ocenit, a proto je hodnota stanovena 
v souladu s § 18 odst. 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, tj. oceněno částkou 
10 000,- Kč. 
 
2.9.2 Ocenění věcného břemene obvyklou cenou 
Obvyklá hodnota věcného břemene je stanovena na základě informací získaných od 
pracovníka České Pošty s. p., zabývajícího se umísťováním poštovních schránek.  
Bylo sděleno následující: 
 poštovní schránky se umísťují na nemovitost na základě písemné smlouvy s majitelem 
nemovitosti. Ve smlouvě se jedná pouze povolení majitele umístit na jeho nemovitost 
poštovní schránku. 
 nebude-li chtít mít majitel jiţ poštovní schránku na nemovitosti umístěnou, zaţádá o 
zrušení smlouvy. Česká Pošta zruší smlouvu a hledá nové umístění pro schránku. 
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 nejedná se o trvalou věc, lze ji kdykoliv demontovat, 
 nezapisuje se do katastru nemovitostí, 
 není za úplatu. 
 
Na základě výše uvedeného bylo provedeno zjištění: 
Ve městě Jablonec nad Jizerou jsou umístěny cca 3 poštovní schránky na 
nemovitostech. Dle informací majitelů nemovitostí bylo zjištěno, ţe se skutečně nejedná o 
věcné břemeno váznoucí na nemovitosti a není tedy zapsáno v katastru nemovitostí. Ani 
v jednom případě nevěděl majitel nemovitosti nic o smlouvě mezi ním a Českou Poštou. 
Úplatu za umístění poštovní schránky nepotvrdil, téţ ţádný majitel nemovitosti.   
Poštovní schránky se v této lokalitě v dnešní době umisťují na pozemky ve vlastnictví 
státu, neţ na pozemky v osobním vlastnictví. 
 
Dle výše uvedeného oceňuji věcné břemeno umístění poštovní schránky na pozemku 
p. č. 3638/3 cenou obvyklou ve výši 0,- Kč. 
2.10 STANOVENÍ HODNOTY RODINNÉHO DOMU S VÁZNOUCÍMI 
VĚCNÝMI BŘEMENY 
Jak je uvedeno v zadání diplomové práce, bude cena nemovitosti s váznoucími věcnými 
břemeny stanovena za účelem prodeje nemovitosti a pro daňové účely. 
2.10.1 Zjištění výsledné ceny rodinného domu podle cenového předpisu 
Výsledná cena nemovitosti je sestavena pouze z cen zjištěných podle cenového předpisu 
(zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhláška č. 3/2008 Sb., oceňovací vyhláška) 
tj. cen administrativních. 
§ 45oceňovací vyhlášky 
„Zjištěná cena nemovitosti se sníží o cenu věcného břemene na ní váznoucího 




Tabulka č. 46: Zjištění výsledné ceny nemovitosti - podle cenového předpisu 
Cena rodinného domu včetně příslušenství zjištěná podle cenového předpisu – 
zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a oceňovací vyhláška č. 3/2008 Sb.  
3 069 320,61 Kč 
Věcná břemena zatěžující nemovitost 
Věcné břemeno bezplatného bydlení části rodinného domu, cena zjištěná podle § 18 
odst. 4 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
528 000,00 Kč 
Věcné břemeno omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3, cena zjištěná 
podle § 18 odst. 3 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
1 428,50 Kč 
Věcné břemeno umístění poštovní schránky na rodinném domě, cena zjištěná podle § 
18 odst. 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
10 000,00 Kč 
Celková cena věcných břemen zatěţujících nemovitost, zjištěná dle cenového 
předpisu 
539 428,50 Kč 
Výsledná cena nemovitosti po odečtení věcných břemen 2 529 892,11 Kč 
Cena nemovitosti (po zaokrouhlení – dle § 46 oceňovací vyhlášky 
č. 23/2008 Sb.) 
2 529 890,00 Kč 
  
2.10.2 Stanovení výsledné ceny rodinného domu obvyklou (trţní) cenou 
Výsledná cena nemovitosti je sestavena pouze z cen obvyklých.  
Tabulka č. 47: Stanovení výsledné ceny nemovitosti – obvyklou cenou 
Cena rodinného domu stanovená porovnávacím způsobem (nevyhláškově)  3 450 000,00 Kč 
Věcná břemena zatěžující nemovitost 
Věcné břemeno bezplatného bydlení v části rodinného domu, obvyklá cena stanovená 
výnosovým způsobem – metodou dočasné renty 
363 490,00 Kč 
Věcné břemeno omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3, obvyklá 
cena stanovená dle odborného odhadu z uţitku oprávněného a ztráty povinného 
2 470,00 Kč 
Věcné břemeno umístění poštovní schránky na rodinném domě, obvyklá cena 
stanovená na základě informací od České Pošty s. p. 
0,00 Kč 
Celková obvyklá cena věcných břemen zatěţujících nemovitost 365 960,00 Kč 
Výsledná cena nemovitosti po odečtení věcných břemen 3 084 040,00 Kč 








2.10.3 Stanovení ceny nemovitosti za účelem prodeje 
Cena nemovitosti zjištěná podle cenového předpisu je niţší, neţ cena obvyklá (trţní). V ceně 
zjištěné podle cenového předpisu nejsou totiţ zohledněny všechny aspekty související 
s reálným trhem, kdeţto obvyklá (trţní) cena se jeví jako reálnější, protoţe vychází ze 
skutečně nabízených a inzerovaných nemovitostí.  
Jako prodejní cenu nemovitosti navrhuji – nemovitost stanovená v obvyklých cenách. 
Výsledná cena nemovitosti 3 084 000,00 Kč 
slovy: třimilonyosmdesátčtyřitisíc Kč 
2.10.4 Stanovení základu daně z převodu nemovitosti 
Jako prodejní cena nemovitosti je stanovena cena obvyklá, která je současně vyšší, neţ cena 
nemovitosti zjištěná podle cenového předpisu. Základem daně z převodu nemovitosti ve 
smyslu § 10 odst. 1 zákona č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu 
nemovitostí, bude prodejní cena nemovitosti tj. obvyklá cena. 
 
2.11 ZÁVĚREČNÁ REKAPITULACE A VYHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
Cílem této práce bylo zjistit hodnotu nemovitosti, tedy rodinného domu s váznoucími 
věcnými břemeny. 
2.11.1 Závěrečná rekapitulace 
 V úvodu druhé kapitoly byla nejprve zjištěna hodnota nemovitosti bez váznoucích 
věcných břemen a to jak cenou administrativní, tak cenou obvyklou. Administrativní cena 
rodinného domu byla zjištěna dle cenového předpisu a to „vyhláškovým“ porovnávacím 
způsobem. Obvyklá cena rodinného domu byla stanovena na základě „nevyhláškového“ 
cenového porovnání se stejnými nebo obdobnými rodinnými domy ve stejné nebo podobné 
lokalitě. Cena zjištěná podle cenového předpisu bývá ve většině případů niţší, neţ cena trţní 
(obvyklá), coţ se potvrdilo i v tomto případě. Cena obvyklá se tedy jeví jako přijatelnější, 




Graf č. 1: Cena rodinného domu včetně příslušenství bez věcných břemen 
Dále bylo provedeno ocenění všech věcných břemen váznoucích na nemovitosti, a to 
jak cenou administrativní, tak cenou obvyklou. 
Jako první bylo oceněno věcné břemene bezplatného bydlení v části rodinného domu. 
Oprávněnému byly nejprve vymezeny prostory (bytová jednotka) pro uţívání a spoluuţívání 
v rodinném domě. Pro zjištění výše ročního uţitku oprávněného bylo třeba stanovit obvyklé 
roční nájemné pomocí cenového porovnání se stejnou nebo obdobnou „bytovou jednotkou“ 
ve stejné nebo podobné lokalitě. Administrativní cena věcného břemene byla zjištěna podle 
cenového předpisu, tedy roční uţitek vynásoben deseti. Obvyklá cena byla stanovena 
výnosovým způsobem – metodou dočasné renty, na základě přepokládaného max. zbývajícího 
počtu let uţívání oprávněným. 
Věcného břemene omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3. Prvním 
úkolem bylo zjistit, kolik bude činit roční nájemné z 1 m² takovéhoto typu pozemku. Obvyklé 
nájemné z pozemku nebylo moţné zjistit, protoţe se podobné pozemky k pronájmu 
nenabízejí. Proto bylo pouţito metody simulovaného nájemného, které se skládalo ze tří cen 
(nájmů) z pozemků, a to stanovené: podle cenového předpisu, podle cenového 

























Graf č. 2: Cena za 1 m² pozemku druhem zahrada 
Na základě takto stanovených cen (nájmů) byl proveden odborný odhad ročního nájmu 
z pozemku, který byl vypočten pouze jako průměr z ceny zjištěné podle cenového předpisu a 
z ceny obvyklé stanovené porovnávacím „nevyhláškovým“ způsobem. 
Ocenění věcného břemene muselo být provedeno dvěma způsoby, protoţe ztráta povinného a 
uţitek oprávněného z věcného břemene byl jiný, neţ tomu bylo v případě věcného břemene 
bezplatného bydlení v části rodinného domu. U ocenění jako uţitek oprávněného byl roční 
uţitek kapitalizován počtem zbývajících let trvání věcného břemene. Ocenění jako ztráta 
povinného bylo stanoveno pouze jako rozdíl mezi cenou pozemku určeného k zastavění a 
cenou pozemku vedeného (uţívaného) druhem zahrada. Z těchto dvou způsobů byl proveden 
odborný odhad věcného břemene omezení stavební činnosti na části pozemku, ve kterém jsem 
se přiklonil k ceně stanovené jako uţitek oprávněného. 
 Ve třetím případě bylo provedeno ocenění věcného břemene umístění poštovní 
schránky na rodinném domě. Roční uţitek či ztrátu u takovéhoto typu věcného břemene nelze 
zjistit. Administrativní cena byla zjištěna podle zákona o oceňování majetku, a oceněna 
jednotnou paušální částkou. Stanovení výši obvyklé ceny bylo o poznání horší. 
Při stanovení výše obvyklé ceny bylo nutné získat informace od České Pošty s. p., 
v souvislosti s umisťováním poštovních schránek na nemovitostech. Česká Pošta tyto 
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umístění poštovních schránek na nemovitostech ve městě Jablonec nad Jizerou. Tvrzení 
České Pošty s. p. se shodovalo s tvrzením majitelů nemovitostí. Na základě této skutečnosti 
bylo provedeno ocenění věcného břemene cenou obvyklou.  
 
Graf č. 3: Ceny věcných břemen 
2.11.2 Vyhodnocení výsledků 
Z výše uvedené grafu je patrné, ţe nejvíce bude nemovitost znehodnocovat věcné 
břemeno bezplatného bydlení v části rodinného domu.  
Při stanovení obvyklé ceny věcného břemene na dobu doţití oprávněného vnášíme do 
výpočtu předpokládaný zbývající ţivot oprávněného, v tomto případě byla oprávněná osoba 
pokročilého věku, a proto nám vyšla obvyklá cena niţší, neţ cena zjištěná podle cenového 
předpisu. Naopak, kdyţ by byla oprávněná osoba např. o 15 let mladší, tak by obvyklá cena 
vyšla výrazně vyšší, neţ cena zjištěná.  
Jelikoţ se jedná o dvougenerační rodinný dům, mohl by ho někdo koupit, protoţe by mohl 
uţívat celé 1 PP, 2 NP, půdu a příslušenství náleţící k nemovitosti, zatímco oprávněná osoba 
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by uţívala 1 NP. Pokud by se však jednalo o jednogenerační dům s věcným břemenem 
bezplatného bydlení, byla by tato nemovitost neprodejná.  
Věcné břemeno spočívající v omezení stavební činnosti na části pozemku p. č. 3638/3, 
bylo oceněno v řádu tisíci korun, protoţe se jednalo o pozemek umístěný v malé obci 
s omezenou občanskou i technickou vybaveností. Jelikoţ se jednalo o věcné břemeno na dobu 
určitou, bylo oceněno tou niţší z částek, pokud by se však jednalo o věcné břemeno na dobu 
neurčitou, přiklonil bych se k té vyšší částce.  Dále se jednalo pouze o pozemek vedený 
v katastru nemovitostí jako trvalý tvarní porost, ve skutečnosti uţívaný jako zahrada, ale také 
vedený v platném územním plánu města jako pozemek určený k zastavění. Tyto pozemky 
určené k zastavění je třeba nejprve vyjmout ze zemědělského půdního fondu, coţ je v dnešní 
době dost drahé. V opačném případě, kdyby se jednalo čistě o stavební pozemek umístěný ve 
velkém městě s občanskou i technickou vybaveností byla by cena věcného břemene mnohem 
vyšší. Při ocenění obvyklou cenou můţeme ve výpočtu zohlednit i ztrátu povinného 
z věcného břemene, která bývá obvykle vyšší neţ uţitek oprávněného, kdeţto u ceny zjištěné 
podle cenového předpisu nelze toto zohlednit. 
Dle sdělení České Pošty s. p. se ve skutečnosti nejedná o věcné břemeno váznoucí na 
nemovitosti, ale pouze o svolení (písemná smlouva) majitele nemovitosti umístit poštovní 
schránku na jeho nemovitost. Majitel nemovitosti, na níţ je schránka umístěna můţe zaţádat o 
zrušení smlouvy a Česká Pošta tuto schránku odstraní.  
U oceňované nemovitosti je vhodnější umístit poštovní schránku po domluvě s Českou Poštou 
někde dál na okraj pozemku, neţ tomu je doposud. Výhodou bude i to, ţe lidé vhazující poštu 
do schránky nebudou chodit v těsné blízkosti rodinného domu. 
 








Zjištěná cena rodinného domu zatíţeného věcnými břemeny činí: 
2 529 890,00 Kč 
 
Graf č. 4: Vliv věcných břemen na rodinný dům ve výši administrativních cen 
Obvyklá (trţní) cena rodinného domu zatíţeného věcnými břemeny činí: 
3 084 000,00 Kč 
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V tomto případě mají ceny věcných břemen zjištěných podle cenového předpisu větší 
vliv na konečnou cenu nemovitosti, neţ ceny věcných břemen stanovených obvyklou cenou. 
Obvykle tomu bývá však naopak, ale záleţí na charakteru jednotlivých věcných břemen.  
 
2.12 DOPORUČENÍ PRO OČEŇOVÁNÍ OBDOBNÝCH PŘÍPADŮ 
Níţe jsou uvedena některá doporučení, které je nutné si uvědomit při oceňování obdobných 
věcných břemen. 
U prvních dvou věcných břemen hodně záleţí na tom v jaké lokalitě, se daná 
nemovitost nachází. Na základě této okolnosti stanovíme výši uţitku oprávněného či ztrátu 
povinného z věcného břemene. 
2.12.1 Věcné břemeno bezplatného bydlení v rodinném domě – na dobu ţivota 
oprávněného 
Dle mé úvahy je nejlepší toto věcné břemeno ocenit obvyklou cenou a to metodou dočasné 
renty, protoţe jsou zde zachyceny všechny okolnosti týkající se nemovitosti a oprávněné 
osoby. Pokud je oprávněná osoba mladšího věku, pak cena zjištěná podle cenového předpisu 
nezachycuje skutečnou výši věcného břemeno, které bude tuto nemovitost znehodnocovat. 
Nemovitost s takovým to věcným břemenem je pak ve většině případů neprodejná, proto se 
přikláním k ocenění obvyklou cenou – metodou dočasné renty. 
2.12.2 Věcné břemeno omezení stavební činnosti na části pozemku 
V tomto případě je nejlepší si nejdříve zjistit, zda se jedná nebo bude jednat o věcné břemeno 
na dobu určitou nebo na dobu neurčitou. Na základě tohoto zjištění pak stanovit hodnotu 
věcného břemene, stejně jako tomu bylo v této diplomové práci.  
 Cena věcného břemene je hodně ovlivněna tím na jaký typ pozemku se omezení 
vztahuje a v jaké lokalitě se nachází. Pokud by se jednalo o stavební pozemek umístěný ve 
velkém městě, tak by cena věcného břemene byla vysoká. V opačném případě byl by 
pozemek nestavební a umístěn v lokalitě s řídkou zástavbou, byla by cena věcného břemeno 
velmi nízká. 
 Dále je vhodné si uvědomit jak je daný pozemek velký a jak velký bude uţitek 
oprávněného, či jaká bude ztráta povinného z tohoto břemene. Zatímco uţitek oprávněného je 
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dán téměř jednoznačně, tak u ztráty povinného je nutné si uvědomit v čem a do jaké míry 
bude povinný omezen. Na základě tohoto pak provést ocenění cenou obvyklou s přikloněním 
k jedné z variant. Na závěr musí být zdůvodněno, proč jsem se k té či oné variantě přiklonil.  
 
2.12.3 Věcné břemeno umístění poštovní schránky na rodinném domě 
Ve skutečnosti se nejedná o věcné břemeno zapsané v katastru nemovitostí jako omezení 
vlastnického práva k nemovitosti, ale pouze o písemnou dohodu mezi majitelem nemovitosti 
a Českou Poštou s. p.. Postačí tedy upozornit majitele nemovitosti na to, ţe můţe od této 
smlouvy odstoupit a schránka mu bude z nemovitosti odstraněna. 
 
Na závěr je vhodné připomenout, ţe kaţdé věcné břemeno je originální, tudíţ se způsob 
ocenění případ od případu budu lišit. 
 
2.13 ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo provést ocenění nemovitosti a stanovit jeho hodnotu 
s váznoucími věcnými břemeny. Na základě tohoto zdůvodnit znehodnocení nemovitosti 
věcnými břemeny a doporučit určité standardizované řešení pro obdobné případy.  
 Celá práce byla rozdělena na dvě části a to teoretickou a návrhovou: 
 V teoretické části jsme se nejprve seznámily se základními pojmy pro oceňování 
majetku obecně, dále následovala problematika související s věcnými břemeny. Teoretická 
část byla řešena pouze do výše věcí uvedených v návrhové části. 
 Úkolem návrhové části bylo stanovit hodnotu nemovitosti včetně všech příslušenství, 
na které váznou tři věcná břemena a to: věcné břemeno bezplatného bydlení v části rodinného 
domu, věcné břemeno omezení stavební činnosti na části pozemku a věcné břemeno umístění 
poštovní schránky na rodinném domě. Dle zadání měla být hodnota nemovitost s váznoucími 
věcnými břemeny stanovena za účelem prodeje nemovitosti a pro daňové účely. Na základě 
tohoto bylo vše oceněno jak cenou administrativní (zjištěnou podle cenového předpisu), tak 
cenou obvyklou (trţní). Na závěr je stanovena výsledná cena nemovitosti s váznoucími 
věcnými břemeny, provedena závěrečná rekapitulace a vyhodnocení výsledků a uvedena 
doporučení pro oceňování obdobných věcných břemen. 
Na základě výše uvedeného, shledá autor cíl diplomové práce za splněný. 
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Příloha B: Výpis z katastru nemovitostí 
 
Pozn. Naskenovaný výpis z katastru nemovitostí ze dne 25. 07. 2007 je shodný s dnešním 
stavem, tj. ke dni 18. 05. 2012. 
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Příloha C: Kopie katastrální mapy 
 
Pozn. Naskenovaná kopie katastrální mapy ze dne 24. 07. 2007 je shodná s dnešním stavem, 
tj. ke dni 18. 05. 2012. 
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Příloha F: Půdorys 1NP s vymezením místností pro oprávněného 
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Příloha G: Grafický podklad k věcnému břemenu omezení stavební činnosti na části 




Příloha H: Grafický podklad k věcnému břemenu omezení stavební činnosti na části 




Příloha I: Výpis inzercí – prodej rodinných domů 
Č. Popis Cena 
1 Jablonec nad Jizerou, okres Semily 
Prodej rodinného domu 5+1, dvoupodlaţní, v roce 2007 proběhla celková 
rekonstrukce. Dům se nachází na pozemku o velikosti 1067 m2. Do domu se 
vstupuje přes verandičku, v přízemí se nachází pracovna, koupelna se sprchovým 
koutem a WC, obývací pokoj s krbem o velikosti 23 m2, kuchyň 12 m2, kotelna. V 
1. patře jsou tři průchozí místnosti - loţnice a dva dětské pokoje. V jednom je 
veškeré připojení a zázemí pro kuchyňskou linku. Moţnost vytvoření 
dvougeneračního domu se samostatným vchodem. Dále je v tomto patře pokoj pro 
hosty, koupelna s vanou a WC, vstup na půdu. V domě je topení na tuhá paliva, 
voda je vlastní, ale i městská. Dům má kamerový systém, přípojku na internet. Na 
podlahách jsou v přízemí koberce, pod nimiţ je beton, v 1. patře dřevěné fošny a 
dlaţba. V některých pokojích jsou na stropech palubky. Dům je kompletně 
zateplen. Moţnost odkoupení nábytku. Na zahradě se nachází zahradní domek a 
pergola. Dům je situačně na skvělém místě - kousek od vlakové zastávky, taktéţ 
autobusové. V Jablonci je veškerá občanská vybavenost. 500 m od domu je 
sjezdovka 800 m dlouhá. Obec Jablonec je vzdálena od Rokytnice 3 km - vyhlášené 
lyţařské středisko. 
 
Podlahová plocha: 213 m2 Zastavěná plocha: 110 m2 
Plocha parcely: 1067 m2 Číslo zakázky: 8537 
Poslední změna: 24. 2. 2012 Datum vloţení inzerátu:5. 2. 2012 
3 500 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
2 Vysoké nad Jizerou - Sklenařice, okres Semily 
RD v obci Vysoké n. J.- Sklenařice. RD z roku 1996 v blízkosti skiareálu Šachty 
vhodný k rekreaci i trvalému bydlení s celoročním přístupem. Dispozice:v PP 
garáţ, kotelna, prádelna, dílna, sklep + komora, chodba. 1.NP: chodba, kuchyně s 
jídelnou, obývací pokoj, WC, pokoj. 2.NP: loţnice, 2 x pokoj, koupelna, WC. Půda 
nevyuţita-moţnost úprav. Zahrada celk. 1.652 m2. Volné po dohodě.  
 
Podlahová plocha: 216 m2 Zastavěná plocha: 97 m2 
Plocha parcely: 1652 m2 Číslo zakázky: N15313 
Poslední změna: 15. 1. 2012 Datum vloţení inzerátu: 7. 11. 2011 
2 700 000 Kč 
 
3 Vysoké nad Jizerou, okres Semily 
Dovolujeme si Vám nabídnout zrekonstruovanou vilu ve Vysokém nad Jizerou. 
Vila se nachází v klidné části obce ca 600 m od místních lyţařských vleků. Z domu 
je krásný výhled do okolí. Dům je autenticky zrekonstruován, nacházejí se zde 4 
loţnice, prostorný obývací pokoj, plně vybavená kuchyně, sklep. Lukrativní místo. 
 
Podlahová plocha: 260 m2 Zastavěná plocha: 100 m2 
Plocha parcely: 1000 m2 Číslo zakázky: 0020 
Poslední změna: 10. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 21. 12. 2011 
4 060 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
4 Jablonec nad Jizerou - Horní Dušnice, okres Semily 
Citlivě a kompletně rekonstruovaná roubenka se stylovým zařízením a s velkými 
pozemky, v klidné lokalitě a roztroušené zástavbě, nedaleko velkých středisek. 
Dům má krásný výhled na okolní hory. Dispozice je 6+1, 2 x WC, 2 x koupelna. 
Topení je elektrickým kotlem a velkými kachlovými kamny. U domu je terasa, 
ohniště, dětské hřiště. Nemovitost je celoročně dostupná.  
 
Podlahová plocha: 310m2 Zastavěná plocha: 172 m2 
Plocha parcely: 735 m2 Číslo zakázky: 168968 
Poslední změna: 26. 1. 2012 Datum vloţení inzerátu: 24. 11. 2011 
4 400 000 Kč 
 
5 Rokytnice nad Jizerou, okres Semily 
Rodinný dům 5+1 s krásným výhledem do údolí, na Rokytnici a okolní svahy. 
Vyhlášené sjezdovky v docházkové vzdálenosti. Velká terasa: 142 m2. Vlastní 
parkování pro 4 vozidla. 1. NP: kuchyň, obývací pokoj, soc. zařízení (WC, 
umyvadlo), technická místnost. 2. NP: dva pokoje, dvě soc. zařízení (vţdy WC, 
sprcha, umyvadlo), 3. NP: dva pokoje a jedno soc. zařízení (WC, sprcha, 
umyvadlo). Dům je moţné provozovat jako penzion. Na pozemku 1030 m2 se 
nachází zahradní domek o zastavěné ploše 23 m2. Topení akumulačními kamny, 
voda vlastní i veřejná, septik, el. 230/400V.  
 
Podlahová plocha: 218 m2 Zastavěná plocha: 94 m2 
Plocha parcely: 1030 m2 Číslo zakázky: 3594556764 
Poslední změna: 7. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 5. 1. 2012 
4 200 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
6 Jablonec nad Jizerou - Bratrouchov, okres Semily 
Rodinný dům 5+1, Bratrouchov u Rokytnice nad Jizerou, klidné prostředí s 
nádherným výhledem na panorama hor, částečně zařízený, v přízemí 2x místnost, 
kuchyň, koupelna, veranda, zimní zahrada, sklep, v 1. patře 2x loţnice, 2x malá 
podkrovní místnost, celkem 130 m2 + půda vhodná k další vestavbě 100 m2, krbová 
kamna, dřevěné podlahy a dlaţby, topení v mědi, voda v plastu, na pozemku jezírko 
a studánka s tekoucí vodou, 300 m končí asfaltová cesta, dále zpevněná 
komunikace, parkovací stání na pozemku, objekt po citlivé rekonstrukci, 
mimořádná příleţitost koupě krásné nemovitosti zaručující klid a soukromí. Topení 
na tuhá paliva, vlastní studna, veřejná kanalizace, el. 230/400V. 
 
Podlahová plocha: 240 m2 Zastavěná plocha: 280 m2 
Plocha parcely: 3085 m2 Číslo zakázky: 005872 
Poslední změna: 29. 2. 2012 Datum vloţení inzerátu: 29. 2. 2012 
3 980 000 Kč 
 
7 Jestřabí v Krkonoších, okres Semily 
Účelně zařízený dům se nachází v klidné horské vísce v západní části Krkonoš. V 
okolí ideální podmínky pro lyţování. Přízemí: obývací pokoj 21 m2 s krbem, 
kuchyň 8 m2, WC, koupelna. V 1. NP: 3 loţnice 35 m2, WC. Elektrický sporák, 
chladnička 200 l, mrazicí box, překapávač, varná konvice, TV, satelit. Vytápění-
elektrika, etáţové. Otevřený pozemek 1285 m2, 2x parkovací stání. Místnost pro 
saunu.  
 
Podlahová plocha: 214 m2 Zastavěná plocha: 92 m2 
Plocha parcely: 1285 m2 Číslo zakázky: RI-157420 
Poslední změna: 4. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 20. 6. 2011 
2 900 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
8 Studenec, okres Semily 
Samostatný RD se zahradou ve Studenci. Zastavěná plocha 117 m2, zahrada 850 
m2. Dispozice: 1. PP - garáţ, kotelna, prádelna, pracovna. 2. NP - kuchyň, 3 pokoje, 
loţnice + prostorná hala. 3. NP - 2 pokoje, kuchyň, WC a koupelna v kaţdém patře. 
Prostorný objekt, moţnost jedno i dvougeneračního bydlení. Obec s veškerým 
občanským vybavením, pěkná podkrkonošská lokalita.  
 
Podlahová plocha: 250 m2 Zastavěná plocha: 107 m2 
Plocha parcely: 967 m2 Číslo zakázky: RI-131132 
Poslední změna: 25. 1. 2012 Datum vloţení inzerátu: 30. 10. 2011 
3 300 000 Kč 
 
9 Jestřabí v Krkonoších, okres Semily 
Rodinný dům (kolaudace r. 2000) se nachází v klidné části obce Jestřabí v 
Krkonoších - Kříţlice, 10 km od Jilemnice. Zastavěná plocha 202 m2, je velmi 
prostorný, moţnost půdní vestavby, uţitková plocha 221 m2, zahrada 607 m2, kde je 
malý rybníček. IS: elektřina 220/380, voda (vlastní studna), parkovací stání před 
domem. Nedaleko RD se nacházejí horská střediska. Stav: bezvadný. 
 
Podlahová plocha: 221 m2 Zastavěná plocha: 202 m2 
Plocha parcely: 850 m2 Číslo zakázky: 2378 
Poslední změna: 9. 1. 2012 Datum vloţení inzerátu: 31. 1. 2012 
2 095 000 Kč 
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Č. Popis Cena 
10 Roprachtice, okres Semily 
Dvougenerační rodinný dům s garáţí a prostornou zahradou v horské obci 
Roprachtice u Poniklé. Včetně stávajícího zařízení a nábytku. Příjezd po asfalt., 
celoročně udrţované komunikaci. Plocha pozemku 2354 m2. Napojen na el. energii 
(230/400V), veř. vodovod, telefon, internet. Ústřední vytápění - kotel na TP, TUV - 
kotel na TP a el. bojler. Dispozice: suterén - garáţ s dílnou (34,5 m2), kotelna se 
skladem paliva, prádelna, sklepy, přízemí - prostorný byt 3+1 s lodţií (88,6 m2), 
podkroví-prostorný byt 3+1 s lodţií (88,6 m2), v mezipatře hala a pracovna. Klidné 
slunné místo s roztroušenou výstavbou RD, široké moţnosti sportovně - 
rekreačního vyuţití: turistika, lyţování, cyklistika apod. Kolaudace v roce 1986, 
ihned volné. 
 
Podlahová plocha: 244 m2 Zastavěná plocha: 156 m2 
Plocha parcely: 2354 m2 Číslo zakázky: VR07205 
Poslední změna: 13. 1. 2012 Datum vloţení inzerátu: 24. 11. 2011 























Příloha J: Výpis inzercí – nájmy bytových jednotek 
Č. Popis Cena 
1 Vysoké nad Jizerou, okres Semily 
K dlouhodobému pronájmu pěkný byt 4 + kk ve Vysokém nad Jizerou. Byt se 
nachází ve 3.NP - podkroví zděného domu, v domě 7 byt. jednotek. Plocha bytu 
105 m2 + lodţie 6 m2, k bytu přináleţí dále sklep 12 m2 a půda. Dům byl 
kolaudován v roce 1999, u domu zahrada, vlastní parkovací místo. Příjezd 
obecní, udrţovaný i v zimním období. V obci veškerá občanská vybavenost, v 
blízkosti SKI areál Šachty. Pěkné místo na okraji obce, výhled na hory.  
 
Uţitná plocha: 115 m2 Číslo zakázky: 1042 
Poslední změna: 8. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 30. 1. 2012 
6 000 Kč za měsíc 
+ energie 
2 Jilemnice, okres Semily  
Nabízíme dlouhodobý pronájem bytu 3 + 1, který se nachází nedaleko 
běţeckého areálu Hraběnka v Jilemnici. Byt se nachází v 1 NP patrového 
panelového domu s výtahem a jeho celková plocha je 72 m2. K bytu náleţí 
sklepní kóje. Za domem je krásné dětské hřiště. Jilemnice se můţe chlubit svým 
bohatým kulturním vyţitím, běţeckými tratěmi i nově zrekonstruovaným 
krytým bazénem. V blízkosti domu se nachází školka, Tesco, bus i nedaleké 
nádraţí. Centrum vzdáleno pouhých 8 minut. Doporučuji prohlídku. 
 
Uţitná plocha: 72 m2 Číslo zakázky: SP12RF104 
Poslední změna: 5. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 16. 2. 2012 




Č. Popis Cena 
3 Jilemnice, okres Semily  
Nabízíme Vám pronájem bytu 3+1 v RD v centru Jilemnice o CP 113 m2. 
Dispozice přízemí: předsíň, koupelna, kuchyň s komorou, kde je pračka, + 
velká zařízená jídelna. 1. patro: druhé WC, velký obývák + moţnost pracovny, 
2. patro: 2x loţnice. V bytě je vytápění na plyn. U domu je zahrada a 
parkoviště. Ve městě je veškerá občanská vybavenost.  
 
Uţitná plocha: 113 m2 Číslo zakázky: 229518 
Poslední změna: 4. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 16. 2. 2012 
9 000 Kč za měsíc 
+ energie 
 
4 Jilemnice, okres Semily  
Pronájem bytu 2+1 v přízemí rodinného domu v centru města Jilemnice (CP 50 
m2). Dispozice: kuchyň, obývací pokoj, loţnice, komora, sociální zařízení. Byt 
je částečně zařízený. Cena je bez el. energie a vodného. Ve městě je veškerá 
občanská vybavenost. 
 
Uţitná plocha: 50 m2 Číslo zakázky: 235058 
Poslední změna: 8. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 2. 3. 2012 




Č. Popis Cena 
5 Vrchlabí, okres Vrchlabí 
Nabízíme Vám pronájem útulného, nově zrekonstruovaného bytu v klidné 
části Vrchlabí. V bytě je nová kuchyňská linka s lednicí a mrazákem a 
elektrický sporák s troubou. WC je umístěno v koupelně. K bytu náleţí sklepní 
kóje a vlastní zahrádka. Za domem je zahrada ke společnému uţívání. V 
blízkosti domu se nacházejí markety (Penny, Lidl) - 10 min chůze, autobusové 
nádraţí - 10 min, vlakové nádraţí - 13 min, centrum 20 min. Moţno parkovat 
před domem. Doporučujeme prohlídku! 
 
Uţitná plocha: 52 m2 Číslo zakázky: SP12RF101 
Poslední změna: 5. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 1. 2. 2012 









Kořenov, okres Jablonec nad Nisou 
Nabízíme dlouhodobý pronájem bytu 3+1, 1NP, 80 m2, v klidné části 
turisticky vyhledávané obce Kořenov. Byt po rekonstrukci. V bytě vlastní 
plynový kotel. V místě veškeré občanské vybavení, u domu autobusová 
zastávka, obchod, lyţařské a běţecké areály. Měsíční nájemné bez energií 
5.500,- Kč. 
 
Uţitná plocha: 80 m2 Číslo zakázky: 228069 
Poslední změna: 5. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 30. 1. 2012 








Příloha K: Výpis inzercí – prodej pozemků - trvalý travní porost 
Č. Popis Cena 
1 Horská kamenice, okres Semily 
Prodej louky o CP 2 224 m2 v malé obci Horská Kamenice, vzdálené cca 6 km 
od Ţelezného Brodu. Vhodné k drobné zemědělské výrobě nebo k rekreaci. 
Podle ÚP plánu obce není určeno k trvalé zástavbě, ale je zde moţnost 
výstavby chaty bez základů. Okolní lokality přímo vybízejí jak k pěší, tak i k 
cykloturistice. Pokud máte rádi venkovský klid, neváhejte. 
 
Plocha pozemku: 2 224 m2 Číslo zakázky: 211546 
Poslední změna: 18. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 20. 10. 2011 
60 000 Kč  
2 Kořenov, okres Jablonec nad Nisou 
Pozemek Kořenov - Polubný, nádherný výhled, nedaleko lyţařský vlek, přístup 
z polní cesty, rozloha 2 948 m2 (trvalý travní porost), svaţitý, lze vyuţít k 
rekreaci, výhodná investice do budoucna, akční cena. 
 
Uţitná plocha: 2 948 m2 Číslo zakázky: 350242140 
Poslední změna: 19. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 13. 7. 2011 
90 000 Kč  
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3 Benecko, okres Semily  
Nabízíme k prodeji pozemek, vedený jako trvalý travnatý porost. Pozemek se 
nachází v obci Dolní Štěpanice. Dále je k pozemku moţné dokoupit další 
pozemky a část lesa. Obec Dolní Štěpanice nabízí veškerou občanskou 
vybavenost. Pro další informace kontaktujte realitního makléře. Financování 
nemovitostí zajišťujeme vlastním partnerem bez poplatku.  
 
Uţitná plocha: 11 000 m2 Číslo zakázky: 44052 
Poslední změna: 17. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 29. 2. 2012 
550 000 Kč 
 
4 Dolní Štěpanice, okres Semily  
Nabízíme k prodeji pozemek v obci Dolní Štěpanice o celkové výměře 5 912 
m2, který je veden jako trvalý travní porost. Pozemek je svaţitý, nachází se na 
okraji obce. Přístupová cesta je obecní, elektřina je nedaleko hranice pozemku 
100 m. 
  
Uţitná plocha: 5 912 m2 Číslo zakázky: 233617 
Poslední změna: 20. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 26. 2. 2012 
615 000 Kč 
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5 Benecko, okres Semily 
Nabízíme k prodeji pozemek v obci Dolní Štěpanice o celkové výměře 3 140 
m
2
 a je veden jako trvalý travní porost. Pozemek je svaţitý, nachází se na 
okraji obce. Přístupová cesta je obecní, elektřina je nedaleko hranice pozemku 
100 m.  
 
Uţitná plocha: 3 140 m2 Číslo zakázky: 233619 
Poslední změna: 20. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 26. 2. 2012 








Rokytnice nad Jizerou, okres Semily 
Nabízíme udrţované pozemky v Dolní Rokytnici se sítěmi v dosahu. Pozemky 
jsou evidovány jako trvalý travní porost a orná půda. Lze zaţádat o změnu 
územního plánu. Sousední pozemky jsou stavební. Slunné mírně svaţité místo 
s nezpevněnou příjezdovou cestou a sítěmi v dosahu. V přímé blízkosti nová 
silnice, napojující se na rychlostní silnici do Harrachova nebo Liberce. Moţno 
koupit část nebo přikoupit vedlejší parcelu.  
 
Uţitná plocha: 24 173 m2 Číslo zakázky: 23144 
Poslední změna: 17. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 15. 3. 2012 
2 417 300 Kč 
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Desná, okres Jablonec nad Nisou 
Nabízíme velký pozemek sousedící s CHKO Jizerské hory na krásném 
klidném místě Desná II. Severní část pozemku (cca 1 000 m2) je schválena v 
územním plánu jako obytně - rekreační. Pozemek vhodný např. pro zaloţení 
farmy (ovce, daňci, jeleni aj.). Na pozemku voda - studna, elektrický proud u 
paty pozemku. Místní komunikace okolo cca čtvrtiny pozemku. Hypotéku na 
klíč zařídíme.  
 
Uţitná plocha: 32 793 m2 Číslo zakázky: 237301 
Poslední změna: 21. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 15. 3. 2012 
















Příloha L: Výpis inzercí – prodej pozemků – pozemky určené k zástavbě 
Č. Popis Cena 
1 Jablonec nad Jizerou, okres Semily 
Pozemek Jablonec nad Jizerou s výhledem do krajiny o velikosti 1 600m², 
pozemek je veden v územním plánu na stavbu RD - Chalupy, elek. u pozemku 
380V/220V, voda obecní cca 100m , obecní kanalizace u pozemku, celoroční 
příjezd, v blízkosti lyţařské vleky. Rokytnice nad Jizerou vzdálena 5 km. 
Dobrá investice.  
 
Uţitná plocha: 1 600 m2 Číslo zakázky: 1855472988 
Poslední změna: 3. 2. 2012 Datum vloţení inzerátu: 2. 7. 2011 
944 000 Kč 
2 Jestřabí v Krkonoších, okres Semily  
Nabízíme Vám pozemek v centru obce Jestřabí, okres Semily. Obec se nachází 
mezi obcemi Vítkovice a Poniklá. Příjezd je po silnici I. třídy mezi Jabloncem 
nad Jizerou a Jilemnicí. Pozemek je mírně svaţitý, přístupný z místní obsluţné 
komunikace. Na pozemku je elektrická energie, telefon,voda - studna. Plyn a 
kanalizace nejsou. Pozemek je vhodný na stavbu RD. Makléře je moţno volat 
KDYKOLIV!!!! 
 
Uţitná plocha: 1 364 m2 Číslo zakázky: N00175 
Poslední změna: 5. 2. 2012 Datum vloţení inzerátu: 11. 3. 2011 
336 000 Kč 
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3 Poniklá, okres Semily  
Prodej pozemku určeného k zástavbě o CP – 1 264 m2 na okraji obce Poniklá. 
Voda a elektřina na hranici pozemku. Atraktivní krkonošská lokalita. Vhodné 
místo pro výstavbu rodinného domu nebo rekreačního objektu. Občanská 
vybavenost v místě. Dostupnost lyţařských areálů, ale i pěších či cyklistických 
tras. Klidné místo, kde máte jistotu, ţe v okolí se jiţ více nebude stavět. 
Hypoteční financování zařídíme. 
 
Uţitná plocha: 1 264 m2 Číslo zakázky: 205389 
Poslední změna: 4. 4. 2012 Datum vloţení inzerátu: 13. 9. 2011 
690 000 Kč 
 
4 Vítkovice v Krkonoších, okres Vrchlabí  
Nabízíme k prodeji stavební pozemek v obci Vítkovice v Krkonoších. Plocha 
pozemku je 1 200 m2. Pozemek se nachází u příjezdové cesty a je asi 150 metrů 
od sjezdovky v Krkonoších. Inţenýrské sítě na pozemku - voda, kanalizace. 
Plyn a elektřina cca 90 metrů od pozemku. Pozemek se nachází na krásném 
místě s dobrou dostupností. 
 
Uţitná plocha: 1 200 m2 Číslo zakázky: A020562 
Poslední změna: 23. 3. 2012 Datum vloţení inzerátu: 23. 7. 2011 
612 000 Kč 
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5 Vysoké nad Jizerou, okres Semily  
Prodej pozemku, který je v územním plánu obce o CP 1 863 m2 na slunném 
místě v obci Vysoké nad Jizerou, katastrální území Tříč. Inţenýrské sítě na 
hranici pozemku. V obci veškerá občanská vybavenost. 
 
Uţitná plocha: 1 863 m2 Číslo zakázky: 199524 
Poslední změna: 1. 4. 2012 Datum vloţení inzerátu: 8. 8. 2011 
690 000 Kč 
 
6 Paseky nad Jizerou, okres Semily 
Nabízíme k prodeji mírně svaţitý, slunný pozemek o rozloze 2 158 m2, který 
se nachází v klidné lokalitě blízko centra obce Paseky nad Jizerou. Dle plánu 
obce je určený k výstavbě rodinného bydlení venkovského typu. IS - Voda a 
napojení na kanalizaci na hranici pozemku, elektřina 50 m od hranice. Z 
pozemku je nádherný výhled. V obci je obchod, školka, pošta, obecní úřad, 
zbytek občanské vybavenosti v Rokytnici nad Jizerou vzdálené 5 km. 
Dopravní spojení obce je dobré, jezdí zde autobus. V zimním období ráj pro 
příznivce zimních sportů, v blízkosti vleky, SKI areály v Rokytnici, 
Harrachově. V létě příroda láká k turistice, cykloturistice, houbaření. 
 
Uţitná plocha: 2 158 m2 Číslo zakázky: A017681 
Poslední změna: 4. 4. 2012 Datum vloţení inzerátu: 12. 12. 2010 
712 140 Kč 
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Víchová nad Jizerou, okres Semily 
Nabízíme k prodeji stavební pozemek s inţenýrskými sítěmi určený pro 
výstavbu horské chalupy (rodinného domu) o velikosti 1 774 m2 v obci 
Víchovská Lhota. Na sousedícím pozemku se jiţ dokončuje stavba 
celoroubené krkonošské chalupy. Toto klidné místo je v mírném slunném 
svahu a poskytuje krásný výhled do okolní krajiny. Velkou výhodou je 
dokonalý příjezd automobilem aţ na pozemek. 
 
Uţitná plocha: 1 774 m2 Číslo zakázky: 2607236444 
Poslední změna: 4. 4. 2012 Datum vloţení inzerátu: 13. 7. 2011 


















Příloha M: Fotodokumentace objektů 
 
Foto č. 1: rodinného domu č. p. 169 + venkovní úpravy 
 
Foto č. 2: zděné kolny 
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Foto č. 3: umístění poštovní schránky na pozemku p. č. 3638/3 
 
 
Poznámka k foto č. 1: krytina na rodinném domě neodpovídá té uváděné v této práci 















Příloha N: Popisy klíčů metodou třídy polohy podle Naegeliho 
Klíče třídy polohy podle Naegeliho 
I - Všeobecná situace 
Třída Popis 
1 
zemědělské oblasti značně vzdálené od větších obcí a dopravy, vesnice bez turistického ruchu, 
rekreačně nevyuţitelné 
2 stavební území malých a středních vesnic, okrajové části malých měst 
3 
obytná místa malých měst a místa rekreačních oblastí s turistickým ruchem, středy středně 
velkých vesnic, obytná místa na předměstích velkých měst s dlouhou jízdní dobou do centra 
města 
4 
středy měst menších, obytná místa větších měst a jejich rychle dosaţitelných předměstí, 
předměstské oblasti vilových či venkovských domů uvnitř i vně města, oblasti rekreačních 
objektů v důleţitých centrech turistického ruchu 
5 
velmi dobrá obchodní místa ve středně velkých městech, nejlepší obchodní místa v malých 
městech, obytná centra velkoměst, luxusní velkoměstské obytné oblasti s dobrým osluněním a 
výhledem, exkluzivní oblasti rodinných domů v dosahu velkoměsta 
6 
nejlepší obchodní místa ve středně velkých městech a významných lázních, vedlejší ulice v 
centru velkoměst, nákupní centra ve velkých obytných částech s dobrými příjezdovými 
moţnostmi vně velkoměst 
7 
přednostní nákupní ulice a místa v uţším centru velkoměst, nejlepší místa pro obchod ve 
středně velkých městech 
8 nejlepší místa pro obchod ve velkoměstech 
 
 
II - Intenzita vyuţití pozemku 
Třída Popis 
1 
nepatrné vyuţívání, jednoposchoďové, skromné rekreační domky, 1-2-podlaţní stavby bez 
komfortu, nepodsklepené nízké stavby 
2 
obytné resp. rodinné domy bez zvláštního komfortu, 2-3 podlaţí, průmyslové stavby 
s nepatrným technickým vybavením 
3 
rodinné domy s průměrným vybavením, běţné obytné nájemní domy středního vyuţití, 3-4 
podlaţí, domy se 2-3 byty na jednom podlaţí, přístupnými z jednoho schodiště, obytné domy s 
průmyslovými místnostmi, řemeslnické (ţivnostenské) místnosti, průmyslové a řemeslnické 
stavby s běţným průmyslovým vybavením, nákladními výtahy, vzduchotechnikou atd.; středně 
velká intenzita vyuţití pozemku 
4 
komfortní rodinné domy, obytné bloky s malými byty, apartmá, terasové domy, byty 
v osobním vlastnictví, skladové místnosti, 3-5 podlaţí, vícepodlaţní podnikové stavby se vším 
technickým zařízením, klimatizací, pohyblivým zařízením 
5 
exkluzivní obytné a rodinné domy, smíšené obytné + obchodní domy (v přízemí skladové 
místnosti, restaurace, v horních podlaţích byty s praxí, kanceláře, apartmá, byty v osobním 
vlastnictví); 4-6 podlaţí, vysoké vyuţití pozemku 
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6 
čistě obchodní domy a jejich skladovací místnosti, kina, restaurace, praxe lékařů a právníků, 
kanceláře, vícepodlaţní obchody, 5-7 podlaţí nadzemních a 1-2 podlaţí podzemní; velmi 
vysoké vyuţití pozemku 
7 
obchodní domy jako v bodě 6 s nadprůměrným vybavením a komfortem (klimatizační zařízení, 
rychlovýtahy, pohyblivé schody) a více podzemních podlaţí; velmi vysoké vyuţití pozemku 
8 jako v bodě 7, avšak exkluzivní místa jako např. Praha, Brno; velmi vysoké vyuţití pozemku 
 
III - Dopravní relace k velkoměstu 
Třída 
Popis – platí pro hl. město Prahu 
U menších měst se pouţije obdobné zařazení, podle velikosti a významu města o 1 – 2 třídy 
niţší 
1 
pozemky v odlehlých, vysloveně nepříznivých dopravních polohách, cesty bez dokončovacích 
prací (nezpevněné apod.), cestovní čas k městu více neţ jedna hodina 
2 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se ţelezniční zastávkou, pro 
dojíţdějící do práce právě ještě přijatelně dosaţitelné 
3 
lepší obytná místa na předměstích s normální pěší dosaţitelností k hromadnému dopravnímu 
prostředku a únosným časovým jízdním úsekem při jízdě vlastním vozem, běţné silniční 
vybavení 
4 
přednostní obytná místa v těsné blízkosti veřejného dopravního prostředku, dobrá úprava 
silnic, krátké jízdní časy vlastním vozem do středu (15 minut), území velkého města 
a předměstí 
5 
nákupní ulice na území velkého města, nákupní centra větších předměstí, čilý chodecký 
provoz, centrum veřejné dopravy (vlak, autobus, tramvaj, podzemní dráha) 
6 
vysloveně obchodní místa středu velkého města se širokými ulicemi a parkovacími moţnostmi, 
autobusy a tramvaje s hustou frekvencí provozu 
7 
prvotřídní prodejní místa velkoměsta, intenzívní chodecký provoz, křiţovatka veřejných 
dopravních prostředků ve středu města 
8 ohnisko velkoměstského dopravního systému s velmi hustým provozem chodců 
 
IV - Obytný sektor 
Třída Popis 
1 
venkovské obytné stavby, sídliště, turistické ubytovny, kempy, dominující venkovský ráz, malé 
kulturní a nákupní moţnosti, bez výhledu a zeleně, silné dopravní imise, rodinné domy bez 
zahrad 
2 
obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu, malé a střední obce, omezené 
nákupní a kulturní moţnosti, podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté zahrady u rodinných 
domů 
3 
běţné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s průměrným komfortem, 
vesnické hospůdky, širší nákupní a kulturní moţnosti, výhled do zeleně, malé dopravní imise, 
individuálně udrţované zahrady 
4 
obytné bloky pro střední a vyšší nároky, domy terasové s podloubím, individuálně vybudované 
a vybavené byty v osobním vlastnictví, rodinné domky, motely 
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5 luxusní obytné objekty, hotely dolní cenové třídy, rodinné domky s nejlepším vybavením 
6 hotely střední cenové třídy 
7 hotely pro vysoké nároky 
8 luxusní hotely s velkolepým prostorovým tvářením 
 
V - Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
Třída Popis 
1 
štěrkovny a pískovny, lomy, pily, deponie, skladovací plochy, venkovní plochy prodejen 
stavebnin a podniků 
2 
sklady pro neskladný materiál, suroviny, prefabrikáty, vozidla, dílny ručních prací (truhlář, 
klempíř, malíř) 
3 
sklady a výstavní plochy velkoobchodů, jejich zastoupení, parkoviště, garáţe, opravárenské 
dílny, výletní restaurace 
4 
expediční sklady zdravotnických a kosmetických odvětví, jednotlivé prodejní plochy, bankovní 
a pojistné agentury, ateliéry, kanceláře a praxe svobodných povolání ve spojení s bydlením 
vlastníků 
5 obchodní místnosti, kanceláře, sekretariáty, restaurace, praxe lékařů a právníků, galerie 
6 
kanceláře a praxe s komfortním vybavením, speciální obchody, kina, restaurace, bary, zábavní 
místnosti, bankovní filiálky, kiosky 
7 
vynikající speciální obchody, premiérová kina, stylové hospody, restaurace se specialitami, 
nákupní centra, obchodní domy, banky, cestovní kanceláře, praxe lékařů specialistů, právníků, 
etáţové obchody 
8 
luxusní obchody, obchodní domy, velké banky, obchodní sídla význačných koncernů a firem, 
cestovních kanceláří a restauračních podniků, objekty s kancelářemi nebo praxí známých 
osobností hospodářství a akademických povolání 
 
VI - Povyšující faktory 
Zvýšení aţ o jednu třídu lze provést v těchto případech:  
- obytné objekty, které v důsledku výhledového plánování jsou určeny k vyššímu stupni vyuţití, neţ ke   
   kterému nyní slouţí  
- rohové parcely pro obchodní účely  
- pozemky se stavební uzávěrou v chráněných územích 
- obchodní parcely v místech se silným cizineckým ruchem, pokud to jiţ nebylo zohledněno dříve 





VII - Redukující faktory 
Sníţení aţ o jednu třídu lze provést v následujících případech: 
- předpokládá-li se v nejbliţší budoucnosti niţší stupeň vyuţití, neţ je dosud praktikován 
- rušivý hluk ze silniční, letecké nebo ţelezniční dopravy u obytných objektů 
- blízko leţící, rušivě působící průmyslová zařízení u obytných, administrativních nebo hotelových  
  objektů 
- mimořádné zastínění obytných objektů (les, skály, severní úbočí ap.) 
 
